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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for Martensson Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nykgbing Sj., den 27. marts 2019

Direktion

Lars Martensson
direktgr
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i Mdrtensson Ejendomme ApS

Erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Martensson Ejendomme ApS for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrel-
se, balance og noter, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlagger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet
og derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sik-
kerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabslov-
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 uafhaengige revisors erklaeringer

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af regnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent
med regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte 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.

Asnaes, den 27. marts 2019

Asnaes Revisor A/S
Registreret Revisionsselskab
CVR-nr. 1972 1000

Thomas Roland
Registreret revisor
MNE-nr. mne35782
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Selskabet

Direktion

Revisor

Selskabsoplysninger

Martensson Ejendomme ApS
c/o Lars Martensson
Havnevej 37 C

4500 Nykgbing Sj

CVR-nr.: 37 84 04 40
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018

Hjemsted: Odsherred Kommune

Lars Martensson, direktgr

Asnaes Revisor A/S
Registreret Revisionsselskab
Asnaes Centret 45

4550 Asnaes
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

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

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2018 udviser et overskud pa kr. 1.114.018, og selskabets balance pr.
31. december 2018 udviser en egenkapital pa kr. 1.462.716.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Martensson Ejendomme ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med &arsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

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

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, aendring i lagre af faerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtaegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer og
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Indtaegter fra udlejning af ejendomme, indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risikoovergang til
kgber har fundet sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, autodrift
samt gvrige omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme, herunder forsikringer, skatter, afgifter,
vedligeholdelse og ejendomsservice mv.

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

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsej-
endomme og tilhgrende geeld.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan
mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatop-

gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdier:

Brugstid
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar

Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.500 omkostningsf@res i anskaffelsesaret.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsom-
kostninger.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vardireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsvaerdi medfgrer vaesentlige regnskabs-
maessige skgn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved

hjelp af markedsinformationer, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af afkastbaseret
beregning af dagsveaerdien.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2018 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret vaerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar,
korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalind-
tjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres
for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt
andet sted i balancen, hvorved dagsveaerdien fremkommer.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan vaere vasentlige.

Vardiforringelse af anlaagsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlagsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdifor-
ringelse, jf. afsnittet under materielle anlaegsaktiver og investeringsejendom.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betal-
te acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £n-
dring i udskudt skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mel-
lem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver

Resultat af ordinaer drift fgr dagsvaerdireguleringer

Vaerdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfgrt resultat

Side 11

Note 2018 2017

kr. kr.
106.146 79.334
-7.171 0
98.975 79.334
1.723.794 -227.455
1.822.769 -148.121
1 -394.062 -71.169
1.428.707 -219.290
2 -314.689 53.040
1.114.018 -166.250
1.114.018 -166.250
1.114.018 -166.250




Balance 31. december

Note 2018 2017
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 9.271.001 4.817.723
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 4 99.227 0
Materielle anlaegsaktiver 9.370.228 4.817.723
Anlaegsaktiver i alt 9.370.228 4.817.723
Andre tilgodehavender 0 19.649
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 92.832 26.792
Tilgodehavender 92.832 46.441
Omsaetningsaktiver i alt 92.832 46.441
Aktiver i alt 9.463.060 4.864.164

Side 12



Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geaeld til realkreditinstitutter

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Eventualposter mv.
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Note 2018 2017
kr. kr.
80.000 80.000
1.382.716 268.698
5 1.462.716 348.698
6 517.518 109.997
517.518 109.997
1.062.940 2.063.575
7 1.062.940 2.063.575
7 54.900 122.300
417.066 222.322
15.000 1.175.000
5.729.857 691.772
203.063 130.500
6.419.886 2.341.894
7.482.826 4.405.469
9.463.060 4.864.164
8
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Noter

2018 2017
kr. kr.
1 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 141.897 20.486
Andre finansielle omkostninger 252.165 50.683
394.062 71.169
2 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat -92.832 -26.792
Arets udskudte skat 407.521 -26.248
314.689 -53.040
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Noter

Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2018
Tilgang i arets lgb
Kostpris 31. december 2018

Vardireguleringer 1. januar 2018
Arets veerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2018

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018

Fglsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Investerings-

ejendomme

4.995.178

2.729.483

7.724.661

-177.455

1.723.795

1.546.340

9.271.001

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december 2018 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav iintervallet 7,75 % - 8,75 % for erhvervsejendomme og 4 % - 5 % for boligejendomme. Det

kan opggres til henholdsvis 8,25 % og 4,5 %.

Zndringer i sk@gn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav

-0,50%

Basis

0,50 %

kr.

kr.

kr.

Afkastprocent -0,50 0,00 0,50
Dagsveerdi 10.306.000 9.271.000 8.430.000
Z&ndring i dagsveerdi 1.035.000 0 -841.000
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Noter

Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg,
driftsmateriel

og inventar
Kostpris 1. januar 2018 0
Tilgang i arets lgb 106.398
Kostpris 31. december 2018 106.398
Af- og nedskrivninger 1. januar 2018 0
Arets afskrivninger 7.171
Af- og nedskrivninger 31. december 2018 7.171
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018 99.227
Egenkapital
Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat | alt

Egenkapital 1. januar 2018 80.000 268.698 348.698
Arets resultat 0 1.114.018 1.114.018
Egenkapital 31. december 2018 80.000 1.382.716 1.462.716

Der har ikke veeret andringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 ar.
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Noter

2018 2017
kr. kr.
Hensattelse til udskudt skat
Hensaettelse til udskudt skat 1. januar 2018 109.997 136.245
Hensat i aret 407.521 0
Anvendt i aret 0 -26.248
Hensattelse til udskudt skat 31. december 2018 517.518 109.997
Materielle anlaegsaktiver 517.738 110.217
Laneomkostninger -220 -220
517.518 109.997
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2018 2018 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 2.185.875 1.117.840 54.900 856.000
2.185.875 1.117.840 54.900 856.000

Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet LM Holding Nyk. Sj. ApS (Administrationsselskab)
og heafter solidarisk med @gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til bank og realkreditinstitutter, kr. 1.117.840, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2018 udger kr. 2.038.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev for kr. 1.000.000 i ovenstaende grunde og bygninger. Ejerpan-
tebrevet ligger til sikkerhed for alt mellemvaerende med selskabets pengeinstitut.
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