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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019 for K/S Neumunster.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 26. marts 2020

Direktion:

Dennis Nielsen

Bestyrelse:

Dennis Nielsen Dan Kirkov Riise Morten Skaanshaj Serensen
Formand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til ejerne af K/S Neumiinster

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Neumiinster for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019,
der omfatter resultatopgarelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig 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.

Odense, den 26. marts 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Anders Schweitz Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33723
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendommen Leinestrasse 42, Neumdunster.
Ejendommen er udlejet til erhvervsformal.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Der er ikke sket aendringer i selskabets aktivitetsomrader i regnskabsaret.

Selskabet har realiseret et overskud pa 1.733 tkr. mod 1.484 tkr. sidste ar. Arets resultat anses for
tilfredsstillende.

Selskabet har efter statusdagen optaget et nyt lan pa 1.200.000 EUR hos Sparkasse StuidHolstein, som
folge af at selskabets 1. prioritet hos DG HYP udlgb. Selskabet har dermed den forngdne likviditet pa
plads.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.eiuiiiiiiininenenneaneeneeneeneeness
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinine e

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat. ...

FALT

Note

2019
kr.

2.201.804

-113.000

2.088.804

-356.242

1.732.562

1.732.562

1.732.562

2018
kr.

1.903.234

29.000

1.932.234

-448.231

1.484.003

1.484.003

1.484.003
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
INnvesterings-€Jendom......ccueiriieiirietinieereieereneerenneeeennees

Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiii i e,
[ |47 e L= S PP
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiniaieeieeieeneeneeneeneenaanes

AKTIVER. ...

PASSIVER

Kommanditistindbetalinger........ccovvriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnennnns
Overfart overskUd. ....oooiiiiiiiiiii e teeeieeeeeeaes

EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiieeerereiee e nee e neeneenaaneas
DG Hypothekenbank, oprindelig 2.126.839,55 EUR.................
Den Jyske Sparekasse, oprindelig 3.000.000 DKK...................
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiin...
Kortfristet del af langfristet gaeld......ccoovviiiiiiiiiiiiiiin...
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieircecieeaenas
ANden gaeld. oo e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn...
G/ZELDSFORPLIGTELSER.......ceiiiiiiiiiiniiiennieneeneeneeenneenes

PASSIVER. ..o

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note 2019

kr.

22.528.000
1 22.528.000

22.528.000
147.331
47.486
194.817
96.061
290.878

22.818.878

6.419.501
7.209.526

2 13.629.027

0
0
3 0
3 5.947.516
2.981.643
260.692
9.189.851
9.189.851
22.818.878
4
5
6

2018
kr.

22.641.000
22.641.000

22.641.000
138.359
3.506
141.865
212.284
354.149

22.995.149

6.260.001
5.476.966

11.736.967
5.155.858
790.000
5.945.858
1.775.181
2.633.199
903.944
5.312.324
11.258.182

22.995.149
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NOTER

2019 2018
kr. kr.

Materielle anlagsaktiver
Investerings-
ejendom
KOStpris 1. JaNUAr 2010, ... .ciiieeiiitiiitreiteeenneeeaneeeennnerennnesennsesonnssnnnes 28.445.079
Kostpris 31. december 2019.......coouiiitiiitiiiiiiiiaiteeiteeneeaneeeneeeneeanaeaneenn 28.445.079
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2019......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienanns -5.804.079
Arets Vaerdir@QUIEIINGe . .. ..vu i -113.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2019...........ccccvvviiiiiiinnnnn. -5.917.079
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019.......cccoivviiiiiiiiiiiiiiiennnennnnn. 22.528.000

Ejendommen er beliggende i Neumiinster i Tyskland. Ejendommen har 1 lejemal, der er
udlejet. Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det budgetterede driftsafkast for 2020 vurderes at udggre 2.028 tkr. hvilket bygger pa en leje
pa 2.174 tkr. og arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa ca. 147 tkr.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 9 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
geldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv.

Egenkapital
Kommanditi: Overfort
tindbetalinger overskud lalt
Egenkapital 1. januar 2019......ceviiriiiiiiiiiiieiniinenennn, 6.260.001 5.476.964 11.736.965
Kapitalforhgjelse......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeae, 159.500 159.500
Forslag til resultatdisponering........ccoevveeveieinennnennnnn. 1.732.562 1.732.562
Egenkapital 31. december 2019..........cccceiiiiiinnnen., 6.419.501 7.209.526 13.629.027

Selskabskapitalen er foraget i arets lab med 1.761.562 kr. og andrager pr. 31. december 2019
21.709.532 kr.

Restindskudsforpligtelsen udger 8.254.500 kr.

Selskabskapitalen er tegnet af 6 kommanditister.

10

Note
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NOTER
Note
Langfristede gaeldsforpligtelser 3
31/12 2019 Afdrag Restgeld 31/12 2018 Kortfristet
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt del primo
DG Hypothekenbank,
oprindelig 2.126.839,55 EUR.... 5.157.516 5.157.516 0 6.761.039 1.605.181
Den Jyske Sparekasse,
oprindelig 3.000.000 DKK........ 790.000 790.000 0 960.000 170.000
5.947.516 5.947.516 0 7.721.039 1.775.181
Der er efter balancedagen optaget et nyt langfristet lan pa 1,2 mio. EUR hos Sparkasse
SiidHolstein.
Eventualposter mv. 4
Eventualforpligtelser
Ingen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
Til sikkerhed for engagement med DG Hyp er afgivet falgende sikkerheder:
Pantebrev nom. 2.812.105 EUR i Leinestrasse 42, Neumlnster, hvis regnskabsmaessige vaerdi
pr. 31. december 2019 udger 22.528.000 DKK.
Transport i huslejeindtaegter.
Til sikkerhed for engagement med Den Jyske Sparekasse er afgivet falgende sikkerheder:
Pantebrev nom. 810.000 EUR i Leinestrasse 42, Neuminster, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr.
31. december 2019 udger 22.528.000 DKK.
Transport i investorindbetalinger.
Medarbejderforhold 6
Antal personer beskaftiget i gennemsnit:
3 (2018: 3)

Selskabets ansatte omfatter direktionen, der ikke modtager vederlag.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S Neumiinster for 2019 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende transaktioner i fremmed valuta mv. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Kommanditselskabet er ikke noget selvstaendigt skattesubjekt. Der udgiftsferes ikke skat i
resultatopgorelsen. Arets resultat medregnes ved opggrelsen af skattepligtig indkomst hos
selskabsdeltagerne efter skattelovgivningens almindelige regler.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.
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Skyldig skat og udskudt skat

Kommanditselskabet er ikke noget selvstaendigt skattesubjekt. Der afsaettes derfor ikke udskudt skat i
balancen. Udskudt skat, som males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig
vaerdi af aktiver og forpligtelser, pahviler de enkelte selskabsdeltagere.

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

Omregning af fremmed valuta

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

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

Tilgodehavender, gaeld og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balance-
dagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa
tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopgarelsen under finansielle
indtaegter og omkostninger.

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



