ENGELSTED

PETERSEN
statsautoriserede
revisorer
K/SEURO EJENDOMME - KOLN
CVR.nr. 2752 36 17
c/o EE Asset Management ApS
Dampfaergeve 7, 1.
2100 K gbenhavn &
ARSRAPPORT 2018
(12. regnskabsar)
Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinazre generalforsamling
den 24. mgj 2019
Anita Wang
dirigent
14730/v.1.02

Vestre Kaj 2,1. - 4700 Neestved - Telefon 70 2174 00
E-mail: engelstedpetersen@engelstedpetersen.dk - (VR.ne. 20 65 82 3]



ENGELSTED

L PETERSEN
statsautoriserede
INDHOLDSFORTEGNELSE revisorer
Side
Pategninger:
L edel sespétegning 2
Den uafhaangige revisors erklaginger 34
L edelsesber etning:
Sel skabsoplysninger 5
L edel sesberetninger 6
Arsregnskab 1. januar- 31. december 2018:
Anvendt regnskabspraksis 7-9
Resultatopgerelse 10
Baance 11-12

Noter 13-15



ENGELSTED
PETERSEN

statsautoriserede
revisorer

LEDELSESPATEGNING:

Komplementaren har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2018 for K/S Euro Ejendomme — Kaln.

Arsrapporten aflasgges i overensstemmelse med &rsregnskabs oven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver
og finansiele illing pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsaret 1. januar — 31. december 2018.

Samtidig er det min opfattelse, at |edel sesberetningen indeholder en retvisende redegerel se for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

K gbenhavn, den 8. februar 2019

Direktionen for Komplementarselskabet |11 ApS:

AnitaWang
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARINGER:

Til kapitalgernei K/S Euro Ejendomme—Kaln:

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S Euro Ejendomme - Kdln for
regnskabsaret 1. januar — 31. december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerel se, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsoven.

Baseret pa det udferte 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
sel skabets aktiviteter for regnskabsaret 2018 i overensstemmel se med arsregnskabsl oven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erklagingsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifalge disse
standarder og krav er naamere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede
gennemgang af arsregnskabet". Vi er uafhaagige af selskabet i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er
gaddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbgjdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig
felinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fgl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsedte driften; at oplyse om forhold vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet 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 gare dette.
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Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaagger og
udferer handlinger med henblik pa at opnd begramset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udfarer specifikt kraavede supplerende handlinger med henblik pa at
opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaart bestar af forespargsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt
krasvede supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

Udtalelse om ledel sesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen.

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

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lase
ledelsesberetningen og i den forbindelse overvele, om ledelsesberetningen er vaesentlig
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang €ller pa
anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at |edelsesberetningen er i overensstem-
melse med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledel sesberetningen.

Naestved, den 8. februar 2019

ENGELSTED PETERSEN
Statsaut. revisionsanpartssel skab
CVR.nr. 20658231

Lars Engelsted Petersen
statsautoriseret revisor
mne 11683
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LEDELSESBERETNING

Virksomhedens vaesentligste aktivitet:
Virksomhedens vaesentligste aktivitet er at ge og udlgje fast g endom.
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Arsregnskabet for K/S Euro Ejendomme - Koln er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmel ser for klasse B-virksomheder. Derudover er der foretaget tilvalg af enkel-
te elementer fraregnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uaandret i forhold til sidste ar.

Gener et om indregning og maling:

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaadire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder af skrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaardi kan maes pdliddligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige @konomiske fordele vil
fraga sel skabet, og forpligtel sens vaardi kan males pdiddligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillagy/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt bel gb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden &rs-
regnskabet afl aagges, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterede pa bal ancedagen.

RESULTATOPGYJREL SEN:

Nettoomsagtning:
Nettoomsagning, der bestar i huslgjeindtasgter, indregnesi takt med, at de indtjenes.
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Veaadiregulering af g endommen:
Arets vagrdiregulering af investeringsejendommen er vist i en sagrskilt post i resultatopgerelsen, da
vaadireguleringen kan have vassentlig betydning for forstaelsen af virksomhedens resultat.

Andre eksterne omkostninger:
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrarende salg og administration.

Finansielle poster:

Finansielle indtaggter og omkostninger indregnes i resultatopgarel sen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrarende gadd samt amortisering af
realkreditlan.

BALANCEN:

I nvesteringsej endom:

Investeringssjendommen males til en skennet markedsvaadi. Maingen sker ved anvendelsen af en
afkastbaseret vaadiansadtelsesmodd, hvor et normaliseret driftsafkast i form af en forventet
markedsbaseret lgeindtaggt for gendommen med fradrag af dStabiliserede gennemsnitlige
driftsomkostninger, herunder skatter, vedligeholdelse, administration m.v. sadtes i forhold til et
afkastkrav. Vaadien bekradtes af igangvaarende forhandlinger med potentiel kaber.

Vaadien af investeringsgjendommen reguleres ved udgangen af hvert regnskabsdr, idet det afkast,
der ligger til grund for investeringen, tilpasses de aktuelle markedsforhold, herunder forventet
inflation, tomgang, genudlgningsmuligheder, egendommens beliggenhed m.v. Eventuelle op- eller
nedskrivninger feresi resultatopgerel sen under den ordinaare drift.

Tilgodehavender:
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sasdvanligvis svarer til nominel vaardi. Vaadien
reduceres med nedskrivning til imegdegael se af forventede tab.

Periodeafgr sensningsposter :
Periodeafgramsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrarende
efterfal gende regnskabsar.
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Gaddsforpligtelser:

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtel ser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaardi ved anvendelse af den effektive rente,
sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaadi indregnes i resultatopgerelsen
over laneperioden. Gadd i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaadi.

Afledtefinansielleinstrumenter:
Afledte finansielle instrumenter i form af renteswap males til dagsvaardi. Dagsvaadien indregnes
under langfristede tilgodehavender, henholdsvis langfristet gadd.

Vaadiregulering af finansielle instrumenter, som er indgaet til effektiv sikring af fremtidige
pengestramme, fares via egenkapitalen. Vaadiregulering af finanselle instrumenter, som ikke
opfylder betingel serne for behandling som sikringsinstrumenter indregnesi resultatopgerel sen.
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1. JANUAR -31. DECEMBER 2018
Gewinn- und Verlustrechnung
1. Januar — 31. Dezember 2018
2018 2017

Note/Erl&uterung kr./DKK kr./DKK

Nettoomsagning 873.407 849.461

Nettoumsatz

Vaadiregulering af g endom 87.870  3.600.000

Wertregulierung, Investitionsimmobilie

Andre eksterne omkostninger +332.413 +378.051

Sonstige externe Kosten

BRUTTOFORTJENESTE 628.864  4.071.410

Betriebsergebnis

Andre finansielle indtaagter 0 401.888

Finanz elle Einnahmen

Finansielle omkostninger, der hidrarer fra

tilknyttede virksomheder +274.342 +252.686

Finanzelle Ausgaben aus verbundenen Unternehmen

Andre finansielle omkostninger +173.266 +404.065

Finanzelle Ausgaben

ARETSRESULTAT 181.256  3.816.547

Jahresergebnis
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018
AKTIVER
Bilanz zum 31. Dezember 2018
Aktiva

revisorer

2018 2017
Note/Erl&uterung kr./DKK kr./DKK
1  Investeringsgendom 14.187.870 14.100.000
Anlageimmobilie
Materielle anlasgsaktiver i at 14.187.870 14.100.000
Sachanlagever mogen gesantt
ANLAGSAKTIVER I ALT 14.187.870  14.100.000
Anlagevermdgen gesant
Likvide midler 31.892 36.665
Kassenbestand, Guthaben bel Kreditinstituten und Schecks
OMSATNINGSAKTIVER I ALT 31.892 36.665
Umlaufver mogen gesamt
AKTIVERIALT 14.219.762 14.136.665

Aktiva gesamt
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PASSIVER
Bilanz zum 31. Dezember 2018

Passiva

2018 2017
Note/Erl&uterung kr./DKK kr./DKK
Kontant opkraevet stamkapital 1.000 1.000
Bareinlagen Sammkapital
Overfart resultat +323.915 +505.171
Gewinn-/Verlustvortrag
2 EGENKAPITAL I ALT +322.915 +504.171
Eigenkapital gesamt
3 Gaddtil kreditingtitutter 7.765.557  8.009.660
Hypothekenschulden (Verbindlichkeiten)
3 Gaddtil tilknyttet virksomhed 3543631 3.270.204
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen
Langfristede gaddsforpligtelser i alt 11.309.188 11.279.864
Langfristige Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten gesamt
3  Kortfristet del af langfristet gedd 268.202 267.398
KurZfrigtiger Teil der langfristigen Verbindlichkeiten
Gadd til tilknyttet virksomhed
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 2382433  2.516.739
Anden gedd 582.854 576.835
Sonstige Verbindlichkeiten
Kortfristede gaddsforpligtelser i alt 3233489  3.360.972
KurzZristige Verbindlichkeiten gesamt
GALDSFORPLIGTELSER | ALT 14.542.677 14.640.836
Verbindlichkeiten gesamt
PASSIVER I ALT 14.219.762 14.136.665
Passiva gesant
4  Personaeomkostninger mv. (Personalaufwendungen und ahnliches)
5  Pantsagninger og sikkerhedsstillel ser (Verpfandungen und Scher heitd e stungen)
6  Eventudforpligtelser (Eventuelle Verbindlichkeiten)
7  Vasentlige regnskabsmaessige skan og vurderinger (Wesentliche bilanzielle

Schatzungen und Bewertungen)
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NOTER

INVESTERINGSEJENDOM:
Kostpris, primo

Kostpris 31. december

Samlede op-/nedskrivninger, primo
Arets vaadiregulering

Samlede op-/nedskrivninger 31. december

REGNSKABSMASSIG VARDI 31. DECEMBER

EGENKAPITAL:
Stamkapital, 80 andele akr. 12,50

Kontant opkraevet andd af stamkapital:
Kontant opkraevet anddl af stamkapital, primo

Kontant opkraevet andel af stamkapital 31. december
Overfart resultat:
Overfert resultat, primo

Overfart af aretsresultat

Ovefart resultat 31. december

EGENKAPITAL 31. DECEMBER
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12.416.394

87.870

+505.171
181.256
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GAHA_DSFORPLIGTELSER:
/12018 31/12 2018 Afdrag Restgadd
Gaddi dt Gaddi dt nasste & efter 5 &
Frankfurter Sparkasse 8.277.058 8.033.759 268.202 6.585.576
K/S Finans 2014 3.270.204 3.543.631 0 3.543.631
| ALT 11.547.262 11.577.390 268.202 10.129.207

PERSONALEOMKOSTNINGER M.V .

Selskabet har ikke haft nogen ansatte i regnskabsaret.

PANTSAETNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER:

Til skkerhed for gedd til kreditinstitutter samt tilknyttede sel skabers gadd til kreditinstitutter
er der givet pant i grunde og bygninger for et belab pa Euro 1.375.000. Den regnskabsmaes-

sigevaadi af grunde og bygninger udger pr. 31. december 2018 kr. 14.187.870.

Herudover har selskabet afgivet selvskyldnerkaution til sikkerhed for tilknyttede sel skabers

gadd til andre tilknyttede sel skaber.

EVENTUALFORPLIGTELSER:

Der pahviler ikke selskabet forpligtelser udover det i regnskabet anfarte.
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VASENTLIGE REGNSKABSMASSIGE SK@N OG VURDERINGER:

Det er ved udarbgidelsen af regnskabet nadvendigt for ledelsen at anlaggge forudsaetninger,
der pavirker aktiver og forpligtelser pr. balancedagen samt indtasgter og udgifter for
regnskabsperioden. Ledel sen vurderer | gbende disse skgn og vurderinger.

Sken og vurderinger er baseret pa historiske erfaringer samt en raekke andre faktorer, der
anses for rimelige under de givne omstamdigheder. De faktiske resultater kan under andre
forudsaeninger eller forhold afvige fra disse skan. Der henvisestil anvendt regnskabspraksis.

Falgende skan vurderes som vaesentlige for beskrivelsen af den finansielle stilling:

Dagsvagdien for investeringsgiendommen er baseret pa et normaliseret driftsresultat pa
TDKK 875 og en forventet udlgjningsprocent pa 100% og et afkastkrav pa 6,37%. Afkast-
kravet er fastlagt under hensyntagen til gendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand og
udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i |ejekontrakter.

Ejendommen udlg es erhvervsmaessigt og er beliggende i Kaln.
L ejekontrakten er indgaet pa saedvanlige vilkar i henhold til tysk ret.

Der er pa balancedagen indgéet |ejekontrakter pa hele ejendommen svarende til budgetterede
lejeindtaagter for det kommende ar pa TDKK 903.

Der pagdr retssag om gjerskabet til selskabets 2. prioritetsfinansiering imellem et koncernfor-
bundet selskab og Finansiel Stabilitet, som pastar ikke at have overdraget fordringen. Safremt
det koncernforbundne selskab K/S Finans 2014 ikke har erhvervet ret til fordringen, kan dette
have betydning for sel skabets fortsatte drift. Det er dog ledelsens vurdering, at koncernen har
erhvervet endelig adkomst til fordringen, hvorfor arsregnskabet i overensstemmelse hermed
er udarbegdet under forudssgning af virksomhedens fortsatte drift.



