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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2017 for Mårtensson Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nykøbing Sj., den 16. april 2018

Direktion

Lars Mårtensson
direktør
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i Mårtensson Ejendomme ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Mårtensson Ejendomme ApS for regnskabsåret

1. januar - 31. december 2017. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørel-

se, balance og noter, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen

anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-

des besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang

i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske

revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlægger og

udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet

og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sik-

kerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor

det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede suppleren-

de handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Konklusion

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af

selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabslov-

en.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors erklæringer

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af regnskabet er det vores ansvar at læse

ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent

med regnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at

indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i

henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Asnæs, den 16. april 2018

Asnæs Revisor A/S
Registreret Revisionsselskab
CVR-nr. 19 72 10 00

Thomas Roland
Registreret revisor
MNE-nr. mne35782
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Selskabsoplysninger

Selskabet Mårtensson Ejendomme ApS
Vangen 10
4500 Nykøbing Sj

CVR-nr.: 37 84 04 40

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017

Hjemsted: Odsherred Kommune

Direktion Lars Mårtensson, direktør

Revisor Asnæs Revisor A/S
Registreret Revisionsselskab
Asnæs Centret 45
4550  Asnæs
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet er investering i og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og måling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten.

Usædvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt resultatet af selskabets ak-

tiviteter for regnskabsåret 2017 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2017 udviser et underskud på kr. 166.250, og selskabets balance pr. 31.

december 2017 udviser en egenkapital på kr. 348.698.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Mårtensson Ejendomme ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabs-

lovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Årsrapporten for 2017 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtel-

ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af

eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris

og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden

årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under

fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og

andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Indtægter fra udlejning af ejendomme, indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoovergang til

køber har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på

debitorer mv.

Ejendomsomkostninger

Omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme, herunder forsikringer, skatter, afgifter, service-

abonnementer, renholdelse og ejendomsservice.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-

domme og tilhørende gæld.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger,  amortisering af realkreditlån

mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-

heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende

dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver omfatter investeringsejendom som indregnes til dagsværdi.

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene

som investeringsejendomme.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved

hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af en afkastbaseret

beregning af dagsværdien.

Der er taget højde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration

mv.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,

men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil

sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder

som forventet.

Disse afvigelser kan være væsentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte

forudsætninger.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdifor-

ringelse, jf. afsnittet under materielle anlægsaktiver og investeringsejendom.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere

end den regnskabsmæssige værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-

se på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter udskudt skat. Hensatte forpligtelser indregnes, når selskabet som følge

af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af for-

pligtelsen vil medføre et forbrug af selskabets økonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser måles til kapitalværdi.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af

årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betal-

te acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende

sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-

pris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem

provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For

obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontant-

værdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets

kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden

gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2017
kr.

2016
kr.

Bruttofortjeneste 79.334 194.459

Værdireguleringer af investeringsaktiver -227.455 50.000

Resultat før finansielle poster -148.121 244.459

Finansielle omkostninger 1 -71.169 -164.754

Resultat før skat -219.290 79.705

Skat af årets resultat 2 53.040 -37.435

Årets resultat -166.250 42.270

Overført resultat -166.250 42.270

-166.250 42.270
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Balance 31. december

Note 2017
kr.

2016
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 4.817.723 2.350.000

Materielle anlægsaktiver 4.817.723 2.350.000

Anlægsaktiver i alt 4.817.723 2.350.000

Andre tilgodehavender 19.649 0

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 26.792 0

Tilgodehavender 46.441 0

Likvide beholdninger 0 215.043

Omsætningsaktiver i alt 46.441 215.043

Aktiver i alt 4.864.164 2.565.043
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Balance 31. december

Note 2017
kr.

2016
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000

Overført resultat 268.698 434.948

Egenkapital 4 348.698 514.948

Hensættelse til udskudt skat 5 109.997 136.245

Hensatte forpligtelser i alt 109.997 136.245

Gæld til realkreditinstitutter 2.063.575 1.719.929

Langfristede gældsforpligtelser 6 2.063.575 1.719.929

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 122.300 102.207

Banker 222.322 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 1.175.000 0

Gæld til tilknyttede virksomheder 691.772 36.046

Skyldigt sambeskatningsbidrag 0 3.190

Anden gæld 130.500 52.478

Kortfristede gældsforpligtelser 2.341.894 193.921

Gældsforpligtelser i alt 4.405.469 1.913.850

Passiver i alt 4.864.164 2.565.043

Eventualposter m.v. 7

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Noter

2017
kr.

2016
kr.

1 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 20.486 0

Andre finansielle omkostninger 50.683 164.754

71.169 164.754

2 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat -26.792 3.190

Årets udskudte skat -26.248 34.245

-53.040 37.435

3 Materielle anlægsaktiver

Investeringseje

ndomme

Kostpris 1. januar 2017 2.300.000

Tilgang i årets løb 2.695.178

Kostpris 31. december 2017 4.995.178

Opskrivninger 1. januar 2017 50.000

Årets opskrivninger 273.851

Årets tilbageførsler af tidligere års opskrivninger -50.000

Opskrivninger 31. december 2017 273.851

Årets nedskrivninger 451.306

Af- og nedskrivninger 31. december 2017 451.306

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 4.817.723
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Noter

3 Materielle anlægsaktiver  (Fortsat)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2017 er der anvendt en individuelt fastsat
diskonteringssats i intervallet 7,75 % - 8,75 % for erhvervsejendom og 4,00 - 5,00 % for
boligejendomme. Det gennemsnitlige og standard afkastkrav kan opgøres til 8,25 % for
kontorejendomme og 4,50% for boligejendomme.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitlig diskonteringssats                   -0,5 %                 Basis                      0,5 %

Dagsværdi                                                                            5.228.000         4.818.000            4.481.000

Ændring i dagsværdi                                                            410.000                   0                     -337.000

4 Egenkapital

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2017 80.000 434.948 514.948

Årets resultat 0 -166.250 -166.250

Egenkapital 31. december 2017 80.000 268.698 348.698

Selskabskapitalen består af 80 anparter à nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt særlige
rettigheder.
Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.

Side 14



Noter

2017
kr.

2016
kr.

5 Hensættelse til udskudt skat

Hensættelse til udskudt skat 1. januar 2017 136.245 0

Hensat i året -26.248 136.245

Hensættelse til udskudt skat 31. december 2017 109.997 136.245

Immaterielle anlægsaktiver 109.997 0

Materielle anlægsaktiver 110.217 136.245

Låneomkostninger -220 0

Skattemæssigt underskud -109.997 0

109.997 136.245

6 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2017

Gæld

31. december

2017

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 1.822.136 2.185.875 122.300 1.602.300

1.822.136 2.185.875 122.300 1.602.300

7 Eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet LM Holding Nyk. Sj. ApS (Administrationsselskab)
og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat på udbytter.

Koncernens samlede skyldige selskabsskat for 2017 udgør kr. 156.000.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til bank og realkreditinstitutter, kr. 2.185.875, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2017 udgør kr. 4.817.723.
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Noter

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  (Fortsat)

Selskabet har udstedt ejerpantebrev for kr. 1.000.000 i ovenstående grunde og bygninger. Ejerpante-
brevet ligger til sikkerhed for alt mellemværende med selskabets pengeinstitut.

Dette ejerpantebrev er ligeledes pantsat overfor al mellemværende mellem søsterselskabet
Mårtensson El ApS og søsterselskabets pengeinstitut. 
Søsterselskabet har pr. 31. december 2017 et indestående i søsterselskabets pengeinstitut.

Selskabet har stillet ulimiteret solidarisk selvskyldnerkaution for søsterselskabet Mårtensson El
ApS´s gæld til søsterselskabets pengeinstitut.
Søsterselskabets har pr. 31. december 2017 et indestående i søsterselskabets pengeinstitut.
Den solidariske selvskyldnerkaution er afgivet sammen med moderselskabet LM Holding Nyk. Sj.
ApS.
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