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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for K/S Heidestrasse, Velbert.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af kommanditselskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af kommanditselskabets

aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 23. maj 2022

Direktion:

Steen Krogh Hans Arne Lyhr Knud Waede Hansen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til ejerne af K/S Heidestrasse, Velbert

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Heidestrasse, Velbert for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af kommanditselskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af kommanditselskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabs-
loven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af kommanditselskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Vaesentlig usikkerhed vedrerende fortsat drift

Vi gor opmaerksom pa, at der er vasentlig usikkerhed, der kan rejse betydelig tvivl om selskabets
mulighed for at fortsaette driften. Vi henviser til noten usikkerhed ved going concern i arsregnskabet,
hvoraf fremgar, at det for indevaerende er usikkert, om der opnas de forngdne kreditrammer til
finansiering af driften, men at det er ledelsens vurdering, at kreditrammerne vil blive opnaet, hvorfor
arsregnskabet i overensstemmelse hermed er udarbejdet under forudsatning af selskabets fortsatte
drift. Vores konklusion er ikke modificeret vedragrende dette forhold.

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 kommanditselskabets evne til
at fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 kommanditselskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk
alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna 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. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at
en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som folge 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 traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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:
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

) 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 tilstraekkeligt 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
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af kommanditselskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skan 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
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om kommanditselskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom
i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfgre, at
kommanditselskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, 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 vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte 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 23. maj 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Anders Schweitz Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33723
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Kommanditselskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Der er ikke sket andringer i selskabets aktivitetsomrader i regnskabsaret.

Usikkerhed ved coing concern

Selskabet har i 2021 realiseret et underskud pa 2.909 tkr. mod 1.418 tkr. sidste ar. Arets resultat anses
for utilfredsstillende, men pavirket af den verserende betydelige ombygning af selskabets ejendom
samt den tidsmaessige forskydning heri. Ombygningen er nu tilnaermelsesvist tilendebragt og selskabets
storste lejer har overtaget lejemalet med lejebetaling fra 1. januar 2022. For det kommende ar
forventer ledelsen et overskud fgr afskrivninger i niveauet 800 tkr.

For det kommende ar har selskabets ledelse opgjort, at selskabet skal have tilfart yderligere likviditet
i starrelsesordenen 4-5 mio. kr. Det yderligere likviditetsbehov er opstaet som en naturlig folge af,
palebne ekstraomkostninger ved den samlede ombygning samt tidsmaessige forskydninger mellem
faerdiggerelsen og genudlejningen, ligesom der for en anden lejer er afholdt omkostninger til
ombygning af yderligere et lejemal.

Desuden arbejder selskabets ledelse med et salg af ejendommen og pa nuvaerende tidspunkt, er der
indgaet et letter of intent mellem selskabet og den potentielle kaber. Endelig afklaring afventer bl.a.
resultaterne af en teknisk due diligence pa ejendommen. Safremt dette matte ende ud i salg af
ejendommen, vil det ske til et belgb betydeligt over bogfert vaerdi.

Det er ledelsens vurdering, at det yderligere likviditetsbehov vil blive kunne afdakket ved en
udvidelse og forleengelse af de nuvaerende kreditrammer, ligesom den verserende salgsproces vil
medfere, at der kun vil vaere tale om en midlertidig forlaengelse frem til et evt. salg.

Ledelsen aflaegger i konsekvens heraf arsregnskabet efter de principper, som gaelder for virksomheder
i fortsat drift

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
kommanditselskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31.

BRUTTOTAB.....eiiitiiiiiiiiiiiteiiteeeeiteeieeaeeaneenaeaneeaneens
Af- 08 NEdsKIVNINGEr...coiiiii i e eieees
DRIFTSRESULT AT ..t ittiitiiitiitiiteieeiteeieeneenneeneeaneeanaens

Andre finansielle indtaegter.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Andre finansielle omkostninger.......cccovviiiiiiiiiiiiiiiniinnnnes

ARETS RESULTAT ..ceuiiiiiiiiiieeiieei ettt eee e

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultalt..ccoeeeeiiiiiiiii e eeeees

DECEMBER

2021
kr.

-860.731

-750.771

-1.611.502

17.155
-1.314.466

-2.908.813

-2.908.813

-2.908.813

2020
kr.

108.334

-750.771

-642.437

87.766
-863.271

-1.417.942

-1.417.942

-1.417.942
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 0g bYgNiNger. . .covuiitiiiiiiii ittt ieeiiieeeieeaenas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie
ANLZEGSAKTIVER ....cntiitiiitiiiiitiinteentreerneenneeeneaanannees
Tilgodehavende hos lejere.......ccoveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeinnnnes
Andre tilgodehavender........ccviiiiiiiiiiiiiiiii i
Periodeafgraensningsposter.....cooevviiiiiiiiiiiiiiiieieenennnnnennns
Tilgodehavender..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eieas
[ 114 e [= ) N
OMSETNINGSAKTIVER. ....ccutiiiiiiiiiiiiiieinieeneeneeanaens

AKTIVER ...

PASSIVER

Kommanditistindbetalinger........ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnene.
OVerfart OVersKUd. ...oovveeiiiiiiiiiiiiiiiiiii it eeeeinnaaes

EGENKAPITAL. ...ottiitiiiiiiii i i eieeieeneeneenaeaneeanaens
Volksbank Rhein-Ruhr, nom. 5.000.000 EUR..........c..............
Geeld til kreditinstitutter.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiinnn..
Geeld til pengeinstitutter....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
ViV aTa (S = 2= <1 Lo K PP
Kortfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiinnn..
GZELDSFORPLIGTELSER.......ciitiiitiiiiiiiiiiiiienieennenneennaens

PASSIVER ...ttt

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Usikkerhed ved going concern

Medarbejderforhold

Note 2021

kr.

60.306.602
1 60.306.602

60.306.602
286.096
349.789

50.640
686.525
4.176.565
4.863.090

65.169.692

18.294.348
-7.671.252

10.623.096

0

9.050.795

2 9.050.795
41.369.881
4.125.920
45.495.801
54.546.596

65.169.692

2020
kr.

31.593.559
31.593.559

31.593.559
198.882
169.724

83.989
452.595
3.275.046
3.727.641

35.321.200

18.294.348
-4.762.439

13.531.909
9.681.444
10.154.645
19.836.089
1.217.976
735.226
1.953.202
21.789.291

35.321.200
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Kommanditist- Overfort

indbetalinger overskud I alt
Egenkapital 1. januar 2021.......couiuiiiiniiiiiiiiiiieiieiieeeeenens 18.294.348 -4.762.439 13.531.909
Forslag til resultatdisponering.......c.ceevieiiieiiiiieieeiinnneeeeennnnes -2.908.813 -2.908.813
Egenkapital 31. december 2021.........c.coiiiiiiiiiiiiiiiiniiennens 18.294.348 -7.671.252 10.623.096

Selskabskapitalen andrager pr. 31. december 2021 18.294.352 kr.
Restindskudsforpligtelsen udger O kr.
Selskabskapitalen er tegnet af 9 kommanditister.
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger 1. januar 2021......ccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiaen,
Arets afsKIVNINGET ...ou vt enens
Af- og nedskrivninger 31. december 2021........c..ccovviiiiiniineennnnnne.

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021...........ccoviviiiiiiiiinnnnnns

Langfristede geeldsforpligtelser
31/12 2021 Afdrag
geld i alt naste ar

Volksbank Rhein-Ruhr, nom. 5.000.000 EUR. 37.006.871 37.006.871
Gald til kreditinstitutter........ccccvvvvven..... 10.150.795 1.100.000

47.157.666 38.106.871
Eventualposter mv.
Eventualforpligtelser

Ingen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Grunde og
bygninger

......... 46.974.849
......... 29.463.814
......... 76.438.663

......... 15.381.290
......... 750.771
......... 16.132.061

......... 60.306.602

Restgaeld  31/12 2020

efter 5 ar geldialt
0 9.681.444
0 10.154.645

019.836.089

Til sikkerhed for engagement med Volksbank Rhein-Ruhr er afgivet falgende sikkerheder:
Ejerpantebrev nom. 5.200.000 EUR i Heidestrasse, Velbert, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr.

31. december 2021 udger 60.307 tkr.
Transport i huslejeindtaegter.
Pant i tilgodehavender.

Til sikkerhed for engagement med Sparekassen Vendsyssel er afgivet fglgende sikkerheder:

Transport i investorindbetalinger.

11

Note
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NOTER

Usikkerhed ved going concern

Selskabet har i 2021 realiseret et underskud pa 2.909 tkr. mod 1.418 tkr. sidste ar. Arets
resultat anses for utilfredsstillende, men pavirket af den verserende betydelige ombygning af
selskabets ejendom samt den tidsmaessige forskydning heri. Ombygningen er nu
tilnaermelsesvist tilendebragt og selskabets storste lejer har overtaget lejemalet med
lejebetaling fra 1. januar 2022. For det kommende ar forventer ledelsen et overskud for
afskrivninger i niveauet 800 tkr.

For det kommende ar har selskabets ledelse opgjort, at selskabet skal have tilfart yderligere
likviditet i starrelsesordenen 4-5 mio. kr. Det yderligere likviditetsbehov er opstaet som en
naturlig folge af, palgbne ekstraomkostninger ved den samlede ombygning samt tidsmaessige
forskydninger mellem faerdiggarelsen og genudlejningen, ligesom der for en anden lejer er
afholdt omkostninger til ombygning af yderligere et lejemal.

Desuden arbejder selskabets ledelse med et salg af ejendommen og pa nuvaerende tidspunkt,
er der indgaet et letter of intent mellem selskabet og den potentielle kaber. Endelig afklaring
afventer bl.a. resultaterne af en teknisk due diligence pa ejendommen. Safremt dette matte
ende ud i salg af ejendommen, vil det ske til et belgb betydeligt over bogfart vaerdi.

Det er ledelsens vurdering, at det yderligere likviditetsbehov vil blive kunne afdaekket ved en
udvidelse og forlangelse af de nuvaerende kreditrammer, ligesom den verserende salgsproces
vil medfare, at der kun vil vaere tale om en midlertidig forlaengelse frem til et evt. salg.

Ledelsen aflaegger i konsekvens heraf arsregnskabet efter de principper, som gaelder for

virksomheder i fortsat drift

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 3 3

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S Heidestrasse, Velbert for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger

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

Skat
Da kommanditselskabet ikke er selvstaendigt skattepligtig, indgar det skattemaessige resultat af
kommanditselskabet i selskabsdeltagernes samlede indkomst- og formueforhold vedrgrende

regnskabsaret. Arets indkomstskatter indregnes ikke i resultatopggrelsen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der
afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveaerdi:

Brugstid Restveerdi
a1 1= (= PP 50 ar 0%
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 under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede
nettopengestromme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu
ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende regnskabsar.

Skyldig skat og udskudt skat

Kommanditselskabet er ikke noget selvstandigt 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.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes
forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Kortfristede gaeldsforpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der nomalt 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.

Tilgodehavender, gald 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 opstden indregnes i resultatopggrelsen under finan-
sielle indtaegter og omkostninger.

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



