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LEDELSESPATEGNING:

Komplementaren har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2018 for K/S Euro Ejendomme —Mainz I1.

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

regnskabsdret 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 15. marts 2019

Direktionen i Komplementar selskabet |11 ApS:

AnitaWang
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLAERINGER:

Til kapitalgernei K/SEuro Ejendomme—-Mainz 11:

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S Euro Ejendomme — Mainz |1 for
regnskabsdret 1. januar — 31. december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatop-
gerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsl oven.

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 overensstemmelse med arsregnskabsoven.

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 ifelge disse
standarder og krav er naamere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede
gennemgang af arsregnskabet". Vi er uafhaangige 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraskkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen 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 for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fgl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsadte driften; at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre
ledel sen enten har til hensigt at likvidere sel skabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk
alternativ end at gare dette.
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Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af ar sregnskabet

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

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeat bestar af forespergsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaeessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt
kraevede 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 ledelsesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for |edel sesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese

ledel sesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledel sesberetningen er vassentlig
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang €ller pa
anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i overensstem-
melse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i |edel sesberetningen.

Naestved, den 15. marts 2019

ENGELSTED PETERSEN
Statsaut. revisionsanpartssel skab
CVR.nr. 20658231

Lars Engelsted Petersen
statsautoriseret revisor
mne 11683
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LEDELSESBERETNING

Virksomhedens veesentligste aktivitet:
Virksomhedens vaesentligste aktivitet er at gje og udlgje fast g endom.
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Arsregnskabet for K/S Euro Ejendomme — Mainz |1 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabdovens bestemmelser for klasse B-virksomheder. Herudover er der foretaget tilvalg af
enkelte elementer fra regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste &.

Generelt om indregning og maling:

| resultatopgarel sen indregnes indtaagter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaadire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen 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 vaadi kan males pdideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaardi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og
forpligtel ser 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 tillasg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt bel ab.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden &s-
regnskabet aflaagges, og som be- eller afkradfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGYREL SEN:

Nettoomsagning:
Nettoomsagning, der bestdr i huslejeindtaagter, indregnesi takt med, at de indtjenes.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Ve diregulering af g endommen:
Arets vaadiregulering af investeringsejendommen er vist i en saarskilt post i resultatopgerelsen, da
vaadireguleringen kan have vassentlig betydning for forstaelsen af virksomhedens resultat.

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

Finansielle poster:

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

BALANCEN:

I nvesteringsgj endom:

I nvesteringsej endommen malestil en skannet markedsvaardi. Mdlingen sker ved anvendelsen af en
afkastbaseret veadiansadtelsesmodel, hvor et normaliseret driftsafkast i form af en forventet
markedshaseret |geindtsggt for gendommen med fradrag af <tabiliserede gennemsnitlige
driftsomkostninger, herunder skatter, vedligeholdelse, administration m.v. sadtes i forhold til et
afkastkrav.

Vaadien af investeringsejendommen reguleres ved udgangen af hvert regnskabsar, idet det afkast,
der ligger til grund for investeringen, tilpasses de aktuelle markedsforhold, herunder forventet
inflation, tomgang, genudleningsmuligheder, g endommens beliggenhed m.v. Eventuelle op- eller
nedskrivninger fares i resultatopgerelsen som en saaskilt post. Vaadien er bekradftet ved ekstern
vurdering af maegler

Tilgodehavender:
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaadi. Vaadien
reduceres med nedskrivning til imadegael se af forventede tab.
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Periodeafgr aansningsposter :
Periodeafgramsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende

efterfal gende regnskabsar.

Gaddsforpligtelser:

Finansielle forpligtelser indregnes ved |anoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterf@lgende perioder males de finansielle forpligtel ser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaadi 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 vaardi.
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1. JANUAR —31. DECEMBER 2018
Gewinn- und Verlustrechnung
1. Januar — 31. Dezember 2018

2018 2017

Note/Erlauterung kr./DKK kr./DKK

Nettoomsadgning 2.939.655  2.910.945

Nettoumsatz

Andre driftsudgifter +671.827 +648.469

Sonstige betriebliche Ausgaben

Andre eksterne omkostninger

Sonstige externe Kosten

Vaadiregulering af ejendom 0 20.000.000

Wertregulierung, Investitionsmmobilie

BRUTTOFORTJENESTE 2.267.828 22.262.476

Betriebsergebnis

Andre finansielle indtaggter 35.887 803.253

Finanzelle Einnahmen

Finansielle omkostninger, der hidrarer fra

tilknyttede virksomheder +915.463 +843.197

Finanzelle Ausgaben aus verbundenen Unternehmen

Andre finansielle omkostninger +458.880 +874.888

Finanzelle Ausgaben

ARETSRESULTAT 920.372 21.347.644

Jahresergebnis
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AKTIVER
Bilanz zum 31. Dezember 2018
Aktiva
2018 2017
Note/Erlauterung kr./DKK kr./DKK
1  Investeringsejendom 37.500.000 37.500.000
Anlageimmobilie
Materielle anlasaktiver i alt 37.500.000 37.500.000
Sachanlagever mogen gesant
ANLAGSAKTIVERI ALT 37.500.000 37.500.000
Anlagevermigen gesamt
Andre tilgodehavender 176.451 150.857
Umlaufver mdgen und sonstige Ver mbgensgegenstande
Tilgodehavender i alt 176.451 150.857
Forderungen gesamt
Likvide midler 62.547 238.209
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks
OMSATNINGSAKTIVER I ALT 238.998 389.066
Umlaufver mbgen gesamt
AKTIVER | ALT 37.738.998 37.889.066

Aktiva gesamt
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018
PASSIVER
Bilanz z7um 31. Dezember 2018

Passiva

Note/Erlduterung

Kontant opkraavet stamkapital
Bareinlagen Stammkaypital
Overfart resultat
Gewinn-/Verlustvortrag

2 EGENKAPITAL I ALT
Eigenkapital gesamt

3 Gaddtil kreditinstitutter
Hypothekenschulden
3 Gaddtil tilknyttet virksomhed
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen

Langfristede gaddsforpligtelser i alt
Langfristige Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten gesamt

ENGELSTED
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2018 2017
kr./DKK kr./DKK
200.000 200.000

7.709.540  6.780.168
7.909.540  6.980.168
14.926.788 15.643.797
11.824.869 10.912.460
26.751.657 26.556.257
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2018
PASSIVER
Bilanz z7um 31. Dezember 2018

Passiva

Note/Erlduterung

3

~N o o1 b~

Kortfristet del af langfristet gedd

Kurzristiger Teil der langfristigen Verbindlichkeiten
Gadd til tilknyttede virksomheder

Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen
Anden gadd

Sonstige Verbindlichkeiten

Kortfristede gaddsforpligtel ser i alt
KurZristige Verbindlichkeiten gesamt

GALDSFORPLIGTELSER | ALT
Verbindlichkeiten gesamt

PASSIVER I ALT
Passiva gesamt
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2018 2017
kr./DKK kr./DKK
764.077 761.785
291.343  1.429.536

2022381  2.161.320
3.077.801 4.352.641
29.829.458 30.908.898
37.738.998 37.889.066

Personaleomkostninger mv. (Personalaufwendungen und &hnliches)
Pantsadninger og sikkerhedsstillelser (Verpfandungen und Scherheitsleistungen)

Eventuaforpligtel ser (Eventuelle Verbindlichkeiten)

Vaesentlige regnskabsmaessige skan og vurderinger (Wesentliche bilanzielle

Schatzungen und Bewertungen)
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Kostpris, primo 29.316.783
Kostpris 31. december 29.316.783
Samlede op-/nedskrivninger, primo 8.183.217
Arets opskrivninger 0
Samlede op-/nedskrivninger 31. december 8.183.217
REGNSKABSMASSIG VARDI 31. DECEMBER 37.500.000
EGENKAPITAL:

Stamkapital, 80 andele a kr. 2.500 200.000
Kontant opkraevet andel af stamkapital:

Kontant opkraevet andel af stamkapital, primo 200.000
Kontant opkraevet andel af stamkapital 31. december 200.000
Overfart resultat:

Overfart resultat, primo 6.780.168
Overfart of retsresultat 929.372
Overfart resultat 31. december 7.709.540
EGENKAPITAL 31. DECEMBER 7.909.540



GALDSFORPLIGTELSER:

Frankfurter Sparkasse
K/S Finans 2014

| ALT
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/12018 31/122018 Afdrag Restgadd
Gaddi alt Gaddi alt nasste ar efter 5 &
16.405.582  15.690.865 764.077 11.870.481
10.912.460 11.824.869 0 11.824.869
27.318.042 27.515.734 764.077 23.695.350

PERSONALEOMKOSTNINGER M.V

Selskabet har ikke haft nogen ansatte i regnskabsaret.

PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER:

Til sikkerhed for gadd til kreditingtitutter samt tilknyttede selskabers gadd til kreditinstitutter
er der givet pant i grunde og bygninger for et belgb pa Euro 4.520.000. Den regnskabsmaes-

sigevaadi af grunde og bygninger udger pr. 31. december 2018 kr. 37.500.000.

Herudover har selskabet afgivet selvskyldnerkaution til sikkerhed for tilknyttede selskabers

gedd til andre tilknyttede selskaber.

EVENTUALFORPLIGTELSER:

Der pahviler ikke selskabet forpligtel ser udover det i regnskabet anfarte.
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7. VASENTLIGE REGNSKABSMAESSIGE SK@N OG VURDERINGER:

Det er ved udarbejdelsen af regnskabet nadvendigt for ledelsen at anlasgge forudsagtninger,
der pavirker aktiver og forpligtelser pr. balancedagen samt indtasgter og udgifter for
regnskabsperioden. Ledelsen vurderer |gbende disse skan og vurderinger.

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

Fel gende skan vurderes som vaesentlige for beskrivelsen af den finansielle illing:

Dagsvaadien for investeringsgjendommen er baseret pd et normaliseret driftsresultat pa
TDKK 2.987 og en forventet udlejningsprocent pa 100% og et afkastkrav pa 8,11%. Afkast-
kravet er fastlagt under hensyntagen til g endommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand og
udlgjningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.

Ejendommen udlgjes erhvervsmaessigt og er beliggendei Mainz.
L ejekontrakten er indgaet pa sasdvanlige vilkar i henhold til tysk ret.

Der er pa balancedagen indgaet |gjekontrakter pa hele ejendommen svarende til budgetterede
lejeindtasgter for det kommende ar pd TDKK 3.039.

Der pagar retssag om gjerskabet til selskabets 2. prioritetsfinansiering imellem et koncernfor-
bundet selskab og FS Bank, som pastar ikke at have overdraget fordringen. Safremt det kon-
cernforbundne selskab K/S Finans 2014 ikke har erhvervet ret til fordringen, kan dette have
betydning for selskabets fortsatte drift. Det er dog ledelsens vurdering, at koncernen har
erhvervet endelig adkomst til fordringen, hvorfor arsregnskabet i overensstemmel se hermed
er udarbejdet under forudsagning af virksomhedens fortsatte drift.



