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K/S Adam-Opel-Strasse, Riisselsheim

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2018 - 31. december 2018 for K/S Adam-

Opel-Strasse, Risselsheim.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31.

december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers NV, 11. marts 2019

Bestyrelsen:

Poul Bgje Schou Knud Orla Nielsen Erik Johannsen

Formand
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K/S Adam-Opel-Strasse, Riisselsheim

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Adam-Opel-Strasse, Riisselsheim

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for K/S Adam-Opel-Strasse, Riisselsheim for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31.
december 2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabs-

praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2018 - 31.

december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit “"Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstem-
melse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende
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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngd-
vendig 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 arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil
afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl
og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-

delse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under

revisionen. Herudover:

Dansk > GGh

Revision 4 INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnagle: UGLOQ-8QMY5-KD2EE-XYMAY-16HX8-6WCTG



K/S Adam-Opel-Strasse, Riisselsheim

Den uafhaengige revisors revisionspategning

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisi-
onsbevis, der er tilstreekkeligt 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 sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller

tilsidesaettelse af intern kontrol.

® Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
ger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten

af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-

maessige skgn 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 oplys-
ninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklu-
sion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsaette drif-

ten.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan made,

at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse 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 ledelsesberet-

ningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet

ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til

arsregnskabsloven.
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K/S Adam-Opel-Strasse, Riisselsheim

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-

information i ledelsesberetningen.

Abyhgj, 11. marts 2019

Dansk Revision Arhus
godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 26717671

Line Bundgaard
Partner, statsautoriseret revisor
mne41285
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K/S Adam-Opel-Strasse, Riisselsheim

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar vaeret drift og udlejning af investeringsejen-

domme.

Usikkerheder om indregning og maling

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En stigning i af-
kastsatsen fgrer til et fald i markedsveerdien og omvendt vil et fald i afkastkrav fgrer til en stigning i markedsveer-
dien. Markedsudviklingen kan medfgre et andret krav til forrentningen af fast ejendom. Nedenstaende oversigt
viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, nar afkastsatserne @&ndres i henholdsvis op- og ned-

adgaende retning:

Verdi af ejendomme 93.800 TDKK.
Veaerdi ved a&ndring i afkastkrav pa 0,50% 86.809 TDKK.
Verdi ved &ndring i afkastkrav pa -0,50% 102.018 TDKK.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstaende begivenheder i regnskabs-

aret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.
Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
Haendelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets

forhold vaesentligt.
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K/S Adam-Opel-Strasse, Risselsheim

2018 2017

Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK

Perioden 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste 5.711.762 5.675

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 0 9.243

Resultat fgr finansielle poster 5.711.762 14.917

Finansielle omkostninger -1.144.242 -1.210

Arets resultat 4.567.521 13.707

Forslag til resultatdisponering:

Overfgrt resultat 4.567.521 13.707

Resultatdisponering i alt 4.567.521 13.707
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K/S Adam-Opel-Strasse, Riisselsheim

2018 2017
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december
1 Investeringsejendomme 93.800.000 93.800
Materielle anleegsaktiver 93.800.000 93.800
Anlzaegsaktiver i alt 93.800.000 93.800
Andre tilgodehavender 49.559 77
Periodeafgraensningsposter 0 85
Tilgodehavender 49.559 162
Likvide beholdninger 508.951 377
Omszetningsaktiver i alt 558.510 539
Aktiver i alt 94.358.510 94.339
» Dansk > GGh
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K/S Adam-Opel-Strasse, Riisselsheim

2018 2017
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
2 Virksomhedskapital 6.325.000 6.325
Overfgrt resultat 40.948.241 38.294
Egenkapital i alt 47.273.241 44.619
Kreditinstitutter 44.071.130 46.740
3 Langfristede geeldsforpligtelser 44.071.130 46.740
Kreditinstitutter 2.700.000 2.682
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 40.500 41
Anden geld 273.638 258
Kortfristede galdsforpligtelser 3.014.138 2,981
Geelds- og hensatte forpligtelser i alt 47.085.269 49.721
Passiver i alt 94.358.510 94.339
4 Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
6 Kommanditisternes resthaeftelse
Dansk > GGh
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K/S Adam-Opel-Strasse, Riisselsheim

2018 2017
Note  Egenkapitalopggrelse DKK 1.000 DKK
Egenkapitalopggrelse 1. januar - 31. december
Kommanditkapital 25.000.000 25.000
Heraf ikke indbetalt -18.675.000 -18.675
Virksomhedskapital 6.325.000 6.325
Overfgrt resultat, primo 38.293.553 26.814
Arets udbetalinger -1.912.832 -2.228
Arets overfgrte resultat 4.567.521 13.707
Overfgrt resultat 40.948.241 38.294
Egenkapital i alt 47.273.241 44.619
» Dansk > GGh
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K/S Adam-Opel-Strasse, Riisselsheim

2018 2017

Noter DKK 1.000 DKK
1 Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 82.396.495 82.396

Kostpris 31. december 82.396.495 82.396

Dagsveerdiregulering 1. januar 11.403.505 2.161

Arets dagsveerdiregulering 0 9.243

Dagsveerdireguleringer 31. december 11.403.505 11.404

Investeringsejendomme i alt 93.800.000 93.800

Investeringsejendomme bestar af 1 udlejningsejendom beliggende i Rlsselheim i Tyskland. Ejen-
dommen er en erhvervsejendom, som er udlejet til tredjemand. Ejendommene vaerdiansattes
arligt ud fra en normalindtjeningsbaseret model pa basis af den forventede fremtidige normal-

indtjening.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til tidligere ar.

Fastsaettelse af dagsveerdien er baseret pa et normaliseret driftsresultat, som er pa niveau med
realiseret driftsresultat for 2018 og et afkastkrav pa 6,2%. Afkastkravet er fastlagt under hensyn-
tagen til eiendommens beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder

vilkar og betingelser i lejekontrakter.

P3 balancedagen er der indgaet lejekontrakt pa 100% af ejendommens samlede areal. De i af-
kastmodellen anvendte lejeindtaegter er baseret pa lejen pr. 1. januar 2019. Driftsomkostnin-
gerne er skgnnede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medga til driften af
investeringsejendommen i et normalt ar, herunder omkostninger til reparation og vedligehol-

delse for at opretholde ejendommen i den nuvaerende vedligeholdelsesstand.

Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand ved fastszettelse af dagsvaerdien pa investerings-

ejendommen.

2 Virksomhedskapital
Kommanditkapital 25.000.000 25.000
Heraf ikke indbetalt -18.675.000 -18.675
Virksomhedskapital i alt 6.325.000 6.325

Der er udstedt 250 andele af DKK 100.000
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K/S Adam-Opel-Strasse, Riisselsheim

2018 2017
Noter DKK 1.000 DKK
Den eneste fuldt ansvarlige deltager i selskabet er selskabets
komplementar Riisselheim 2005 ApS, der som komplementar
hzefter direkte og ubegraenset for alle selskabets forpligtelser
med hele sin formue
3 Langfristede gaeldsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 33.517.495 36.012
4 Eventualforpligtelser
Kommanditselskabet har indgdet selskabsadministrationsaftale med Kubatur Hausverwaltungs
GmbH, hvor der er opsigelsesvarsel pa 2 maneder. Honoraret i opsigelsesperioden udggr TDKK 27.
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetsgeeld pa 49.421 TDKK er der ved ejerpantebrev givet pant i grund og bygning,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2018 udggr i alt 93.800 TDKK.
6 Kommanditisternes resthzaftelse
Der er udstedt 250 andele.
Maksimal haftelse pr. andel 100.000 100
Opkreaevet pr. andel -25.300 -25
Resthzftelse pr. andel 74.700 75
Dansk > GGa
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K/S Adam-Opel-Strasse, Riisselsheim

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.
Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 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 arsrapporten aflaeg-

ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret

indregnet i resultatopggrelsen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta er i arets lgb omregnet til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, geeld og
andre poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs.

Realiserede og urealiserede valutakursreguleringer er indregnet i resultatopggrelsen under finansielle poster.

Der benyttes ikke finansielle instrumenter til sikring af modvaerdien i danske kroner af balanceposter i fremmed

valuta samt fremtidige transaktioner i fremmed valuta.

Resultatopggrelsen

Dansk > GGh
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K/S Adam-Opel-Strasse, Riisselsheim

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsatning

Nettoomsaetningen repraesenterer huslejeindtaegter og andre indtaegter fra investeringsejendomme. Opkrae-
vede bidrag hos lejerne til daekning af varme- og faellesomkostninger pa investeringsejendommene samt afholdte
udlzeg vedrgrende lejernes andel af udgifter til varme- og feellesomkostninger indregnes ikke i resultatopggrel-
sen, idet nettomellemvaerendet indregnes i balancen.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger indeholder driftsomkostninger vedrgrende investeringsejendomme i form af reparation og

vedligeholdelse, ejendomsadministration samt selskabets andel af varme- og feellesomkostninger.

Bruttofortjeneste
Nettoomsaetningen fratrukket driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger er ssmmendraget i posten

"Bruttofortjeneste".

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, tab pa debi-
torer, mv.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-
aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed va-
luta, amortisering af realkreditlan m.v.

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tilleegges den regn-
skabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er dagsveerdi primo

med tilleeg af forbedringer.

Skat af arets resultat
Selskabet er ikke et selvstaendigt skattesubjekt, og regnskabet omfatter saledes ikke skat af selskabets driftsre-
sultat.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte til-
knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgh, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsveerdien opggres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager ud-

gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede veerdi
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K/S Adam-Opel-Strasse, Riisselsheim

Anvendt regnskabspraksis

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestremme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastszettes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af gaeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastszaettes ejendom for ejendom.
Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved

ejendommenes administration — er vist i resultatopggrelsen og indgar i ejendommenes drift.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-

felgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Geldsforpligtelser
Geeld til kreditinstitutter indregnes til kostprisen pa optagelsestidspunktet. Efterfglgende opggres gaeld til kre-
ditinstitutter vedrgrende investeringsejendommen til dagsveerdi. £ndring i dagsvaerdien indregnes i resultatop-

gorelsen.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
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