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Ledelsespategning |

Ledelsen aflaegger hermed &rsrapporten for 2013 for K/S Nykgbing Mors. 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.

Kgbenhavn, den 3. marts 2014

Bestyrelse

Anders Schnack Claus Andsager Permin Claus Blume Caspersen
Formand



Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til komplementaren og kommanditisterne i K/S Nykobing Mors

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Nykgbing Mors for regnskabséret 1. januar - 31. december 2013,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
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.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Supplerende oplysning vedrgrende forhold i regnskabet

Uden at det har pdvirket vores konklusion gar vi opmaerksom pa note 1 - afsnit "Veerdiansattelse af
selskabets ejendomme i 2013", hvori ledelsen beskriver den generelle ggede usikkerhed i forbindelse med
veerdiansaettelsen af selskabets ejendom, som fglge af opretholdelse af sidste ars ejendomsvurdering.



Den uafhaengige revisors erklaeringer

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleg til den gennemfgrte revision af drsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores
opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kgbenhavn, den 3. marts 2014

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Steen Christensen
Statsautoriseret revisor



Ledelsesberetning |

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

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Ejendommene har frem til 1. februar 2013 veeret fuldt udlejet, hvorefter ejendommen i Nykgbing Mors
har stdet tom. Ledelsen forventer, at der indgds ny lejekontrakt i Igbet af 2014.

Resultatet for 2013 viser et underskud pd tkr. 318, hvilket primaert kan henfgres til drift og
tomgangsperiode for ejendommen i Nykgbing Mors.

For regnskabsdret 2014 forventes et negativt resultat.
Der henvises til note 1 for ledelsens vurdering af vaesentlige regnskabsmaessige skgn og vurdering.
Betydningsfulde haendelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

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



Anvendt regnskabspraksis |

Arsrapporten for K/S Nykgbing Mors for 2013 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.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/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 drsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver gennemgas &rligt for at af-
ggre, om der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis
dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Resultatopggrelsen

Generelt
Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret sdledes, at de deekker perioden frem til regnskabsarets
udlgb. Opkraevede bidrag til daekning af varme indgér ikke i huslejeindtaegter.

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

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaeagges 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 indeholder renteindtaegter og renteomkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat
Selskabet er ikke et selvstaendigt skattesubjekt, og regnskabet 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 pd investeringsaktiver”. Der
foretages ikke veerdiregulering af ejendommen i anskaffelsesdret, eftersom den vurderes at svare til
dagsveerdi. Vaerdireguleringerne fremgar af noterne for investeringsejendom og egenkapital.

Ejendomme under opfgrelse males til kostpris.

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.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
felgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindest&ender.

Geaeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter indregnes til kostprisen pa 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.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2013

DKK

Bruttofortjeneste.............cccoooviiiiiiiicii s 380.639

Regulering til dagsveerdi, netto........cccuviiiiiiiiiiiiiicc e, 2 -46.126

Resultat fgr finansielle poster...............ccccvviiiiiiininenn, 334.513

Andre finansielle omkostninger.........ccuuvviiiiniiieeeiic e, 3 -652.221

Arets resultat.................cooveviveerieiiceceee s -317.708
Forslag til resultatdisponering

OVErf@It rESUILAL......eeeeee e -317.708

I PP -317.708

2012
DKK

1.397.177

-5.986.421

-4.589.244

-657.852

-5.247.096

-5.247.096

-5.247.096



Balance 31. december |

Aktiver Note 2013
DKK
InvesteringsejendomMmME..........cvveerrriiiin s e rerrrrss e 21.400.000
Materielle anlaegsaktiver................cccooviiiiiiiiiciieeen 4 21.400.000
Anlaegsakriver..............cccvviii s 21.400.000
Andre tilgodehavender............ceviiiiiiiiriiiiiin e e 11.949
Periodeafgraansningsposter..........cuvvvrrriiniinsceeersrsen s eeeenenn 1.292
Tilgodehavender................cccoooiiiiiiiici s 13.241
LIKVIEN......coooiiiii e e 161.185
Omsaetningsaktiver...........c...ccooooiiiiiiiii 174.426
AKEIVEE.........cociii 21.574.426
Passiver
Indskud kommanditister..........ccoeeeiiiiiiiiiiiiie e, 1.957.501
OVErfart reSUIAL. .. .uvvvvvriiiiiiii s 2.794.676
Egenkapital..............coovviiiiii e, 5 4.752.177
Realkredit Danmark........cuuueoiiiieeieeenninsssssssseersssn s s s s seessnnns 6 11.044.206
FS Bank, kassekredit..........cciveiiieiiiiiieciiin e seern e 6 0
Geeld til tilknyttede virksomheder..........cccvvviiiiiiiiieecennsc e, 6 125.000
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccccccoeiiiiiniiiiiniinnnn, 11.169.206
Kortfristet del af langfristet gaeld..........coooviviiiiiiiiii, 6 5.576.858
Anden gald.......ceevviiiiiii e 76.185
Kortfristede geeldsforpligtelser..............cccccceeiiiiiiiiiiiniinnnn, 5.653.043
Geeldsforpligtelser.............ccocoi i, 16.822.249
PaSSIVEL.........oiiiiiii it e 21.574.426
Eventualposter mv. 7
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8

10

2012
DKK

21.400.000
21.400.000

21.400.000
44.437

1.252
45.689

0

45.689

21.445.689

1.402.501
3.112.384

4.514.885
11.111.132
5.485.040
123.447
16.719.619
90.000
121.185
211.185
16.930.804

21.445.689



1 Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Ved udarbejdelse af drsrapporten foretager ledelsen en raekke regnskabsmaessige vurderinger
og skgn for indregning og vaerdiansaettelse af selskabets aktiver og forpligtelser. Den negative
udvikling pé finans- og ejendomsmarkederne medfarer, at der fortsat er stgrre end normal
usikkerhed knyttet til vaerdiansaettelse af aktiver og forpligtigelser.

Vaerdiansaettelse af selskabets ejendomme i 2013

Selskabets ledelse har opretholdt sidste &rs vurdering af selskabets ejendomme jf.
nedenstdende principper, eftersom den ikke vurderer, at der i indeveerende &r er forhold som
aendrer veesentligt pd denne veerdianseettelse, men en generel fastholdelse af sidste ars
veerdiansaettelse medfgrer ogsd en gget usikkerhed i forbindelse med veerdianseettelsen af
selskabets ejendomme.

Afkastkravet, der er lagt til grund ved fastszettelse af ejendommenes dagsveerdi, udggr 6,5%
(2012: 6,10%), og fastsaettes ud fra, at ejendommene ikke skal afhaendes i en forceret
salgsproces og pa 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 méling af dagsveerdien.

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

Til selskabets aktivitet er der knyttet en raekke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er
opggrelse af ejendommenes 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
drraekke, m3 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
ejendommenes dagsvaerdi.

Usikkerhed ved going concern

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

Der er ikke modtaget indikationer pd, at bankerne vil opsige Idnene. Ledelsen forventer
derfor, at den nuveerende lanefinansiering vil fortsaette pd uaendrede vilkar.

For at sikre likviditetsberedskabet og cash flow forventes en investorindbetaling i 2014 pa
TDKK 1.100.
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2013 2012
DKK DKK

2 Regulering til dagsveerdi, netto
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme............cccevvvnnnnn. 0 -5.500.000
Dagsveerdiregulering af gaeld vedrgrende -46.126 -486.421

iNvesteringsejeNdomMmME........ccviiiieeeeesriiis s e e e
-46.126 -5.986.421
3 Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger i @vrigt........cccveevvriiiiniieceecrrr e 652.221 657.852

652.221 657.852

4 Investeringsejendomme

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. Januar 2013.......cccuuuiiieieenreereneserrr s serrrs s e ren s s e rens s e rrnnsserrsnnssenenns 20.899.525
Kostpris 31. december 2013................ccoooiiiiiiiiiii 20.899.525
Veerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2013.........ccevviiiniiiiiereri e 500.475
Vaerdireguleringer til dagsveerdi 31. december 2013...................coeevvees 500.475
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2013.................ooooiiiiiiiiiiiieeeeee, 21.400.000

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.

2013 2012
Anvendt afkastkrav i %0......coccuveiiiiiiiiiiii e 6,50 6,10
Regulering af ejendommens dagsvaerdi pr. 31. december 2013 i TDKK som fglge af aendring af
anvendt afkastkrav:

+0,5% -2.096
-0,5% 2.445
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5 Egenkapital

Indskud /

regulering af
1/1-13 stamkapital Arets resultat 31/12-13
DKK DKK DKK DKK
Kommanditkapital........c...ccc..... 3.400.000 0 0 3.400.000
Heraf ikke indbetalt.................. -1.997.499 555.000 0 -1.442.499
Indskud kommanditister...... 1.402.501 555.000 0 1.957.501
Overfgrt resultat.........cceeveennnes 3.112.384 0 -317.708 2.794.676
| - | 4.514.885 555.000 -317.708 4.752.177

Der er udstedt 5 andele af DKK 680.000.
Den eneste fuldt ansvarlige deltager i selskabet er selskabets komplementar ApS
Komplementarselskabet Nykgbing Mors der som komplementar heefter direkte og ubegraenset
for alle selskabets forpligtelser med hele sin formue.

6 Langdfristede 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:

T TR T R 8.989.470 10.071.785
=TI o T T TR Y- TS 1.875.535 6.389.759
Langfristet del...........cccoiiiii s 10.865.005 16.461.544
g Ta LT o T - | RSP 5.576.858 90.000

16.441.863 16.551.544
Regulering til kontantveerdi, netto 1. januar 2013............ccvvvueeen. 258.075 -228.346
Rrets regulering, NEtO.......ceeveiieiceeeee et 46.126 486.421
Regulering til kontantvaerdi, netto 31. december 2013..... 304.201 258.075
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2013.................... 16.746.064 16.809.619

Eventualposter mv.

Kontraktlige forpligtelser

Kommanditselskabet har indgdet selskabsadministrationsaftale med Kristensen Management
A/S, der tidligst kan ophgre pr. 31. december 2014. Honoraret i opsigelsesperioden udggr
TDKK 125. Desuden er der indgdet en forvaltningsaftale med Kristensen Management.
Honoraret i opsigelsesperioden udggr TDKK 50.
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8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetsgeeld pd TDKK 16.621 er der ved ejerpantebrev givet pant i grund og
bygning, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2013 udggr i alt TDKK 21.400, samt
transport i lejeindtaegter.
Herudover har 2. prioriteten sikkerhed i kommanditisternes resthaeftelse samt transport i
likvide beholdninger, forsikringer og lejeindteegter. Endvidere har kommanditisterne afgivet
selvskyldnerkaution.
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