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Selskab 

K/S Adam-Opel-Strasse, Rüsselsheim 

c/o JS Ejendomsformidling og Adm. 

8920 Randers NV 

 

Hjemstedskommune: Randers 

CVR-nummer: 28685831 

Regnskabsperiode: 1. januar 2016 - 31. december 2016  

 

Bestyrelse 

Poul Bøje Schou 

Knud Orla Nielsen 

Erik Johannsen 
 

 

Komplementar 

Rüsselsheim 2005 ApS 

c/o JS Ejendomsformidling og Asdm. 

Tranekærsvej 9 

8920 Randers NV 

 

Revisor  

Dansk Revision Århus 

godkendt revisionsaktieselskab 

Tomsagervej 2 

8230 Åbyhøj 
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Bestyrelsen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2016 - 31. december 2016 for K/S Adam-

Opel-Strasse, Rüsselsheim. 

 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

 

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. 

december 2016. 

 

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

handler.  
 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

Randers, 4. maj 2017 

 

Bestyrelsen: 

 

 

Poul Bøje Schou Knud Orla Nielsen Erik Johannsen 

Formand 
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Til kapitalejerne i K/S Adam-Opel-Strasse, Rüsselsheim 
 

Konklusion 

Vi har revideret årsregnskabet for K/S Adam-Opel-Strasse, Rüsselsheim for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. 

december 2016, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregn-

skabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. 

december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

Grundlag for konklusion 

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, 

der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisionspåteg-

ningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstem-

melse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende 

i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores 

opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion. 

 

Fremhævelse af forhold i årsregnskabet 

Vi henleder opmærksomheden på note 5 i regnskabet, hvoraf det fremgår, at der er væsentlig usikkerhed om 

værdien af selskabets ejendom. Vores konklusion er ikke modificeret vedrørende dette forhold. 

 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 

med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nød-

vendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller 

fejl.  

 

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; 

at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette. 

 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 

uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 

sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstem-

melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil 

afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformation kan opstå som følge af besvigelser eller fejl 

og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-

delse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.  
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Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under 

revisionen. Herudover:  

 

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 

besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår revisi-

onsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage 

væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af 

fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller 

tilsidesættelse af intern kontrol.  

 

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-

ger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten 

af selskabets interne kontrol.  

 

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

mæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.  

 

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift 

er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med 

begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi 

konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplys-

ninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklu-

sion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspå-

tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte drif-

ten.  

 

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteoplysnin-

gerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan måde, 

at der gives et retvisende billede heraf. 

 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering 

af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 

kontrol, som vi identificerer under revisionen. 

 

Udtalelse om ledelsesberetningen 

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberet-

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

 

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbin-

delse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået 

ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 
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Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 

årsregnskabsloven. 

 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med års-

regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejl-

information i ledelsesberetningen. 

 

Åbyhøj, 4. maj 2017 

 

Dansk Revision Århus 

godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 26717671 

 

 

 

Tom Gajda Kristensen 

statsaut. revisor 
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 

Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været drift og udlejning af investeringsejen-

domme. 

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 

Ejendommen har i regnskabsåret 2016 været fuldt udlejet.  

 

Der forventes et positivt resultat for 2017. 

 

Der henvises til note 5 for ledelsens vurdering af væsentlige regnskabsmæssige skøn og vurdering. 

 

Hændelser efter regnskabsårets afslutning 

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som vil påvirke vurderingen af selskabets 

forhold væsentligt. 
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  Perioden 1. januar - 31. december     

       

  Bruttofortjeneste  5.194.314  5.351 

  Finansielle indtægter  196.774  0 

  Finansielle omkostninger  -1.230.897  -2.031 

  Årets resultat  4.160.191  3.321 

       

       

  Forslag til resultatdisponering:     

  Overført resultat  4.160.191  3.321 

  Resultatdisponering i alt  4.160.191  3.321 
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  Aktiver pr. 31. december     

       

  Investeringsejendomme  84.557.500  84.558 

1  Materielle anlægsaktiver  84.557.500  84.558 

       

  Anlægsaktiver i alt  84.557.500  84.558 

       

  Andre tilgodehavender  145.409  73 

  Periodeafgrænsningsposter  82.472  81 

  Tilgodehavender  227.881  155 

       

  Likvide beholdninger  651.587  603 

       

  Omsætningsaktiver i alt  879.469  758 

       

  Aktiver i alt  85.436.969  85.315 
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  Passiver pr. 31. december     

       

  Indskud kommanditister  6.325.000  6.325 

  Overført resultat  26.814.480  23.954 

2  Egenkapital i alt  33.139.480  30.279 

       

  Kreditinstitutter  49.372.421  53.469 

3  Langfristede gældsforpligtelser  49.372.421  53.469 

       

  Kreditinstitutter  2.632.106  1.339 

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  41.000  50 

  Anden gæld  251.962  178 

  Kortfristede gældsforpligtelser  2.925.067  1.567 

       

  Gælds- og hensatte forpligtelser i alt  52.297.488  55.036 

       

  Passiver i alt  85.436.969  85.315 

       

       

4  Kommanditisternes resthæftelse   

5  Usikkerhed ved indregning og måling   

6  Eventualforpligtelser   

7  Kontraktlige forpligtelser   

8  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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1  Materielle anlægsaktiver     

  Nedenstående oversigt angiver det anvendte afkastkrav og påvirkningen på ejendommens dagsværdi 

ved ændringer i afkastkravet på henholdsvis +0,5% og -0,5%, hvor øvrige faktorer i dagsværdibereg-

ningen er uændret. 

       

  Anvendt afkastkrav i %  6,5  6,5 

       

  Regulering af ejendommens dagsværdi pr. 31. december 2016 i TDKK som følge af ændring af an-
vendt afkastkrav: 

       

  + 0,5%  -5.997   
  -  0,5%  6.997   

 

2  Egenkapital  01/01-16 

 

 Indskud/ 
regulering 

af stam- 
kapital  

 Årets       
resultat 

 31/12-16 

    1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 

  Kommanditkapital  25.000  0  0  25.000 
  Heraf ikke indbetalt  -18.675  0  0  -18.675 
  Indskud kommanditister  6.325  0  0  6.325 
           
  Overført resultat  23.954  0  4.160  28.114 
  Årets udbetalinger  0  0  -1.300  -1.300 

  Egenkapital ultimo  30.279  0  2.860  33.139 

  
 

        

     

  Der er udstedt 250 andele af DKK 100.000. 

 

Den eneste fuldt ansvarlige deltager i selskabet er selskabets komplementar Rüsselsheim 2005 ApS 

der som komplementar hæfter direkte og ubegrænset for alle selskabets forpligtelser med hele sin 

formue. 

3 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       

  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  38.843.999  48.115 
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4 

 

Kommanditisternes resthæftelse 
 

 

 Maksimal hæftelse pr. andel  100.000  120 
Opkrævning pr. andel  -25.300  -25 

Kommanditisternes resthæftelse i alt  74.700  75 
 

 

5 

 

Usikkerhed ved indregning og måling 
   

Ved udarbejdelse af årsrapporten foretager ledelsen en række regnskabsmæssige vurderinger og 

skøn for indregning og værdiansættelse af selskabets aktiver og forpligtelser. Den negative udvikling 

på finans- og ejendomsmarkederne medfører, at der fortsat er større end normal usikkerhed knyttet 

til værdiansættelse af aktiver og forpligtigelser. 

 

Værdiansættelse af ejendomme 

 

Vurderingen af ejendommens dagsværdi er foretaget på baggrund af ejendommens normal budget 

for det kommende år, indeholdende lejeindtægt og driftsudgifter samt omkostninger til administra-

tion. 

 

Det er ledelsens skøn, at den fastsatte dagsværdi for ejendommen er udtryk for det gældende mar-

kedsniveau. 

 

Der har ikke i årets løb været involveret eksterne eksperter ved måling af dagsværdien. 

 

Ændring i de forudsætninger, der primært er lagt til grund ved værdiansættelse af ejendommen, vil 

have en direkte indflydelse på værdiansættelsen af ejendommen. Der henvises til følsomhedsanaly-

sen i anlægsnoten. 

 

Til selskabets aktivitet er der knyttet en række risikofaktorer, hvoraf de væsentligste er opgørelse af 

ejendommens dagsværdi og finansielle risici, som generelt er påvirket af den usikkerhed, der er på 

ejendoms- og finansmarkederne. 

 

Eftersom det er vanskeligt at forudse de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en årrække, må 

det forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forløbe anderledes i såvel positiv som 

negativ retning, end forudsat i forbindelse med målingen af ejendommens dagsværdi. 
 

6 

 

Eventualforpligtelser 
   

Ingen. 
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7 

 

Kontraktlige forpligtelser 
   

Kommanditselskabet har indgået selskabsadministrationsaftale med Kubatur Hausverwaltungs 

GmbH, hvor der er opsigelsesvarsel på 2 måneder. Honoraret i opsigelsesperioden udgør TDKK 27. 
 

8 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Til sikkerhed for prioritetsgæld på tEUR 6.995 er der ved ejerpantebrev givet pant i grund og bygning, 

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2016 udgør i alt tEUR 11.350.  
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Generelt 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 
 

 

Ændringer i anvendt regnskabspraksis 

Anvendt regnskabspraksis er ændret på følgende områder: 

 

Gæld til finansiering af investeringsejendomme måles fremover til amortiseret kostpris. Tidligere blev gælden 

målt til dagsværdi. I henhold til overgangsbekendtgørelsens § 1 kan dagsværdi i henhold til seneste årsrapport 

før overgang til de nye regler anvendes som ny kostpris. Der er ikke foretaget tilpasning af sammenligningstallene 

for 2015. 

 

Generelt om indregning og måling 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 

aktivets værdi kan måles pålideligt.  

 

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske ressourcer vil fragå selskabet, 

og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som 

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv 

rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag 

samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten aflæg-

ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 

finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-

kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-

pligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 

indregnet i resultatopgørelsen. 

 

Omregning af fremmed valuta 

Transaktioner i fremmed valuta er i årets løb omregnet til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, gæld og 

andre poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. 

 

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

 

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

valuta samt fremtidige transaktioner i fremmed valuta. 
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Resultatopgørelsen 

 

Nettoomsætning 

Nettoomsætningen repræsenterer huslejeindtægter og andre indtægter fra investeringsejendomme. Opkræ-

vede bidrag hos lejerne til dækning af varme- og fællesomkostninger på investeringsejendommene samt afholdte 

udlæg vedrørende lejernes andel af udgifter til varme- og fællesomkostninger indregnes ikke i resultatopgørel-

sen, idet nettomellemværendet indregnes i balancen. 

 

Bruttofortjeneste 

Nettoomsætningen fratrukket driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger er sammendraget i posten 

"Bruttofortjeneste". 

 

Driftsomkostninger 

Driftsomkostninger indeholder driftsomkostninger vedrørende investeringsejendommene i form af reparation 

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

 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, tab på debi-

torer, mv. 

 

Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-

aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed va-

luta, amortisering af lån samt tillæg og godtgørelse vedrørende acontoskatteordningen m.v. 

 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 

Værdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. Forbedringer tillægges den regn-

skabsmæssige værdi på investeringsaktiverne og udgangspunktet for årets værdireguleringer er dagsværdi primo 

med tillæg af forbedringer. 

 

Skat af årets resultat 

Selskabet er ikke et selvstændigt skattesubjekt, og regnskabet omfatter således ikke skat af selskabets driftsre-

sultat. 

 

Balancen 

 

Materielle anlægsaktiver 

Investeringsejendomme 

Investering i ejendomme med det formål at opnå afkast af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast 

og/eller kapitalgevinst ved videresalg indregnes og måles efter reglerne om investeringsejendomme. 

 

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostninger 

med tillæg af efterfølgende forbedringer. Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Målingen 

sker ved anvendelse af en afkastbaseret cash-flow-model.  For hver ejendom opgøres ejendommens indtægter 

fratrukket de til ejendommen knyttede driftsomkostninger, der herefter kapitaliseres med et individuelt fastsat 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 6
TJ

M
6-

AY
H

D
G

-H
20

4X
-J

U
G

O
Y-

4X
H

D
S-

5F
PG

U



K/S Adam-Opel-Strasse, Rüsselsheim 
 
 
 
 
 

16 

forrentningskrav. Forrentningskravet for samtlige ejendomme forventes at lægge i intervallet 6,5–7,5%. Der ind-

hentes løbende vurderinger fra uafhængige professionelle vurderingsmænd for bekræftelse af de indregnede 

dagsværdier. 

 

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen. 

 
Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 

reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der. 

 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende efter-

følgende regnskabsår. 

 

Likvide beholdninger 

Omfatter likvide beholdninger. 

 

Gældsforpligtelser 

Gæld til kreditinstitutter indregnes til kostprisen på optagelsestidspunktet. Efterfølgende opgøres gæld til kre-

ditinstitutter vedrørende investeringsejendommen til dagsværdi. Ændring i dagsværdien indregnes i resultatop-

gørelsen. 

 

Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 
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