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E-mail: selohse@mail.dk

CVR-nr.: 29326223
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Direktion Svend-Erik Lohse

Pengeinstitut Jyske Bank
Nygade 4
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Advokat Advokat Svend Kinch
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Revisor DAN REVISION NAKSKOV A/S
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Hovedaktivitet Udlejning m.v.
Generalforsamling Ordinar generalforsamling atholdes
17. 052014
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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2013
for Ejendomsselskabet Nygade 3 - 5, Nakskov ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -

31. december 2013.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
ombhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nakskov, den 8/4 2014

Direktion

Svend-Erik Lohse

(9 A<

Revision af arsregnskab
Selskabet opfylder bestemmelserne i arsregnskabslovens § 135 og har derved mulighed for at aflegge et
ikke revideret arsregnskab. Selskabets ledelse indstiller til generalforsamlingens godkendelse, at selskabets

arsregnskab fremover ikke revideres.

Dirigentens noteringer
Generalforsamlingen har dags dato behandlet og godkendt ledelsens forslag om at undlade revision.

Nakskov,den [¥+/5 2014

Dirigent

\OU\A o \\f‘,\mt
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Ejendomsselskabet Nygade 3 - 5, Nakskov ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARINGER

Til kapitalejerne af Ejendomsselskabet Nygade 3 - 5, Nakskov ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret &rsregnskabet for Ejendomsselskabet Nygade 3 - 5, Nakskov ApS for perioden 1. januar -
31. december 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Selskabets ledelse 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.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfort
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifolge dansk
revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udferer revisionen for at
opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omst@ndighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledelsens regnskabsmasssige skon er rimelige samt den samlede prasentation af &rsregnskabet.

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

Forbehold

Grundlag for konklusion med forbehold

Selskabets grunde og bygninger er indregnet i balancen med 9.208.972 kr. svarende til den oprindelige
anskaffelsessum incl. forbedringer, fratrukket afskrivninger. P4 baggrund af beregninger med en
kapitaliseringsfaktor pa 7, skennes realisationsveerdien at veere ca. 6. mill. lavere.

Vi anser den fortsatte drift betinget af at der kan opnas udlejningsforhold der kan dakke alle omkostninger i
selskabet.

Konklusion med forbehold

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet, bortset fra de mulige indvirkninger af det forhold, der er beskrevet
1 grundlaget for konklusion med forbehold, giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Nakskov,den QY /Y 2014

DAN REVISION NAKSKOV A/S
Registrerede revisorer

Registreret revisor
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LEDELSESBERETNING

Selskabets hovedaktivitet
Selskabets hovedaktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af administration af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling
Da lejeniveauet i omradet er pavirket af mange ledige butikslokaler, er der
indgéet aftale med lejer om at nedsatte lejen for butikslokalet

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat anses ikke for tilfredsstillende, men da butikslokalerne stadigvak er udlejet og udviklingen i
omradet synes at ga den rigtige vej, er der forventninger til at resultatet fremadrettet kan blive forbedret, og

selskabets fortsatte drift dermed sikret.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne péavirke

selskabets finansielle stilling.
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Ejendomsselskabet Nygade 3 - 5, Nakskov ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Nygade 3 - 5, Nakskov ApS for 2013 er udarbejdet i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna érets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmassige sken af
belob, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

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

Nettoomsatning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgéede kontrakter.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger omfatter ombkostninger til ledelsen, det administrative personale,
kontoromkostninger, afskrivninger m.v.

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

debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, geeld og transaktioner i
fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.
Udbytte fra andre kapitalandele indtaegtsfores i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Ekstraordinzere indtaegter og omkostninger

Ekstraordinzre indtegter og omkostninger indeholder indtegter og omkostninger, som hidrorer fra
begivenheder eller transaktioner, der klart afviger fra den ordinare drift, og som ikke forventes at vare af
tilbagevendende karakter.

Skat af drets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til arets resultat, og pa passiver med den del, der kan henferes hertil.
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Ejendomsselskabet Nygade 3 - 5, Nakskov ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Zndring i udskudt skat som folge af &ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen med den del, der
kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

Kostprisen omfatter anskaffeisesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvardier:

Brugstid
Bygninger 100 ar
Andre anleg, driftsmateriel og inventar Sar

Fortjeneste eller tab ved afthendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige verdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtegter/andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende

efterfolgende regnskabsar.

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 &rs skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gealdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrorende aktier,
hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, méles til
den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i udskudt skat som folge af
@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeldsforpligtelser
Gezld i ovrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs.
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2013

BRUTTOFORTJENESTE .........coccciiininniinnniiiinniiinn

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
ANl gSaktiVer......cooiieie e

DRIFTSRESULTAT, ccusmeseensevsmmvssnpmsessmersusmermsemmmsensessones

Indtagter af andre kapitalandele mv. ........coocoevvvricviieiciennnnne
Andre finansielle 0mKOStNINGET...........coceeiruereeercrrinisinnniannns

RESULTAT FOR SKAT ..o

Skat af rets reSUIAL......ccviveiieereeeeseiesssssssssrressessersessssrssseessesn

ARETS RESULTAT ... oo o st

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
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Ejendomsselskabet Nygade 3 - 5, Nakskov ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2013

AKTIVER

2013 2012
Grunde 0g bYZNINGET ......cceiiereeiecieeieeesie e e ssesiessans 9.165.933 9.208.972
Andre anleg, driftsmateriel og inventar..........c.cccceviicciienns 156.638 175.736
Materielle anlaegsaktiver............c..cccoviiiiiiiiiiiiiiniiin.. 9.322.571 9.384.708
ANLAEGSAKTIVER.... . icuimisisnsiismiisies 9.322.571 9.384.708
Likvide beholdninger .............c.ccoccooimniimniniinniiiinnniins 0 463.402
OMSATNINGSAKTIVER.........cocoiiiiiiiiniciriienisssinnins 0 463.402
AKTIVER cccsisnimuneinicrassssiomsssfisassbisastaiss ssamemassssioniss 9.322.571 9.848.110
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2013

PASSIVER

2013 2012

Virksomhedskapital..........ocueireimrnrieninennnenericnnesssnsens 200.000 200.000
Overfort resultat. s sa s 324370 362.827
2 EGENKAPITAL cuicumiviissiisisssssiasisssesis i 524.370 562.827
Hensattelse til udskudt skat ..o 68.529 205.892
HENSATTE FORPLIGTELSER ........cccccovnininiiniiniinninns 68.529 205.892
PrioritetSgald. .......ooveoiriieiiiricicc e 8.370.897 8.974.723
Langfristede geeldsforpligtelser.............c..cccoovrenncnennnnann 8.370.897 8.974.723
KreditinSttutter. . ....cceeeieeeeee ettt 335.293 0
Anden gRld..........cooorrreevireiriceererne e i s 18.171 99.561
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse........coevererrrurunnce. 5311 5.107
Kortfristede gaeldsforpligtelser .............ccccooniiiiinicnncnnceens 358.775 104.668
GZALDSFORPLIGTELSER ........cccciiiiiiiiniiiiiiaessensnes 8.729.672 9.079.391
PASSIVER cismiivimaiiivisimmovsniossy it 9.322.571 9.848.110

3 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
4 Nertstaende parter
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1
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NOTER

2013 2012

Usikkerhed om fortsat drift

Der er vaesentlig usikkerhed om virksomhedens fortsatte drift idet arets resultat er negativt, det
paregnes dog at resultatet igen kan blive positivt. Ligeledes forventes det, at selskabets
bankforbindelse stadigvaek stir bag selskabet. Arsregnskabet er udarbejdet under forudsetning om
virksomhedens fortsatte drift.

Forslag til
resultatdisponer-
Primo ing Ultimo
Egenkapital
Virksomhedskapital.........c.ccoeeveereeeeneen. 200.000 0 200.000
Overfort resultat..........cocoevivirieiiiciannns 362.827 38.457- 324.370

562.827 38.457- 524.370

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Ejendommen, Nygade 3-5, 4900 Nakskov
Til sikkerhed for 1an er der tinglyst folgende:
Nominelt Navn
676.300 Eur. DLR Kredit Kontantlan med mulighed for afdragsfrihed

3.500.000 kr. Jyske Bank Ejerpantebrev, hovedstolen tilskrives rente opr.
lyst for kr. 360.000

Anparter i selskabet er stillet til sikkerhed for mellemvaerende med Jyske Bank, ligesom der
er personlig kaution fra anpartshaver.

Nzertstaende parter
Svend Erik Lohse ejer 100% anparterne i Ejendomsselskabet Nygade 3 - 5, Nakskov ApS

Butikslokalerne i ejendommen Nygade 3-5 er lejet ud til anpartshaver Svend Erik Lohses
private virksomhed Lohse, der forhandler dametej m.v.

Den fastsatte husleje for butikslokaler m.v. anses for at vere til markedslejen for omrédet.
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