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LEDELSESPATEGNING:

Komplementaren har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2017 for K/S Euro Ejendomme — Nurnberg.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsaret 1. januar — 31. december 2017.

Samtidig er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegarelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 24. april 2018

Komplementar:

Peder Engelbrecht Pedersen Benny Hoffmann Claus Mgller
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARINGER:

Til kapitalejerne i K/S Euro Ejendomme — Niirnberg:

Erkleering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S Euro Ejendomme — Nirnberg for
regnskabsaret 1. januar — 31. december 2017. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regn-
skabspraksis, resultatopgerelse, balance, og noter, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om drsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede
gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber,
der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kreever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt
planlegger og udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset 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 primeert bestar af forespgrgsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt
kraevede supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede beuvis.

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

Konklusion

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa
anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstem-
melse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet veaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Naestved, den 24. april 2018

ENGELSTED PETERSEN
Statsaut. revisionsanpartsselskab
CVR.nr. 20658231

Lars Engelsted Petersen
statsautoriseret revisor
mne 11683



5 ENGELSTED
PETERSEN

SELSKABSOPLYSNINGER statsautoriserede

Selskabet:

Hovedaktivitet:

Komplementar:

Komplementarselskabets bestyrelse:

Revision:

Selskabsadministrator:

revisorer

K/S Euro Ejendomme - Niirnberg
c/o EE Asset Management ApS
Dampfeergevej 7, 1.

2100 Kgbenhavn @

CVR.nr. 291764 77
Stiftet: 10. november 2005
Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsar: 1/1-31/12

At eje og udleje fast ejendom

Komplementarselskabet EE Nirnberg ApS
c/o EE Asset Management ApS
Dampfeergevej 7, 1.

2100 Kgbenhavn @

Peder Engelbrecht Pedersen (formand)
Benny Hoffmann
Claus Mgller

Engelsted Petersen
Statsautoriserede revisorer
Farvergade 9 B

4700 Neestved

EE Asset Management ApS

TIf. 70 26 33 77

Fax 70 26 33 76

Hjemmeside: www.euroejendomme.dk
E-mail: info@euroejendomme.dk



http://www.euroejendomme.dk/
mailto:info@euroejendomme.dk

LEDELSESBERETNING

Virksomhedens veesentligste aktivitet:
Virksomhedens vasentligste aktivitet er at eje og udleje fast ejendom.
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Arsregnskabet for K/S Euro Ejendomme - Niirnberg er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder. Derudover er der foretaget tilvalg af enkel-
te elementer fra regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er ugndret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling:

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres 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 ars-
regnskabet afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGYRELSEN:

Nettoomsaetning:
Nettoomsaetning, der bestar i huslejeindtaegter, indregnes i takt med, at de indtjenes.
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Verdiregulering af ejendommen:
Avrets veerdiregulering af investeringsejendommen er vist i en sarskilt post i resultatopgerelsen, da
veerdireguleringen kan have vaesentlig betydning for forstaelsen af virksomhedens resultat.

Andre eksterne omkostninger:
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift og administration.

Finansielle poster:

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende geeld samt amortisering af
realkreditlan.

BALANCEN:

Investeringsejendom:

Investeringsejendommen males til en skannet markedsveerdi. Malingen sker ved anvendelsen af en
afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel, hvor et normaliseret driftsafkast i form af en forventet
markedsbaseret lejeindteegt for ejendommen med fradrag af stabiliserede gennemsnitlige
driftsomkostninger, herunder skatter, vedligeholdelse, administration m.v. settes i forhold til et
afkastkrav.

Verdien 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, genudlejningsmuligheder, ejendommens beliggenhed m.v. Eventuelle op- eller
nedskrivninger fares i resultatopgerelsen som en sarskilt post.

Tilgodehavender:
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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Geeldsforpligtelser:

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen
over laneperioden. Geld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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Gewinn- und Verlustrechnung
1. Januar — 31. Dezember 2017
2017 2016

Note/Erlauterung kr./DKK kr./DKK

Nettoomsatning 7.107.385  7.370.949

Nettoumsatz

Verdiregulering af ejendom 2.422.060  1.300.000

Wertregulierung, Investitionsimmobilie

Eksterne omkostninger +1.207.196 +1.551.568

Externe Kosten

BRUTTOFORTJENESTE 8.322.249  7.119.381

Betriebsergebnis

Andre finansielle indtaegter 29.716 166.592

Finanzielle Einnahmen

Andre finansielle omkostninger +1.943.078 +3.459.844

Finanzielle Ausgaben

ARETS RESULTAT 6.408.887  3.826.129

Jahresergebnis
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017
AKTIVER
Bilanz zum 31. Dezember 2017
Aktiva

Note/Erlauterung

1

Investeringsejendom
Anlageimmobilie

Materielle anleegsaktiver i alt
Sachanlagevermogen gesamt

ANLAGSAKTIVER I ALT
Anlagevermogen gesamt

Andre tilgodehavender
Umlaufvermdgen und sonstige Vermégensgegenstande

Likvide midler
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks

OMSZAETNINGSAKTIVER | ALT
Umlaufvermdgen gesamt

AKTIVER | ALT
Aktiva gesamt
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2017 2016
kr/DKK  kr/DKK
94.422.060 92.000.000
94.422.060 92.000.000
94.422.060 92.000.000
74.107 98.684
3.303.661  2.309.423
3.377.768  2.408.107
97.799.828  94.408.107
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PASSIVER
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Bilanz zum 31. Dezember 2017
Passiva
2017 2016
Note/Erlauterung kr./DKK kr./DKK
Kontant opkraevet stamkapital 34.200.000 19.644.500
Bareinlagen Stammkapital
Kontant opkraevet udover stamkapital 2.688.503 0
Bareinlagen lber das Stammkapital hinaus
Overfart resultat 20.631.558 14.222.671
Gewinn-/Verlustvortrag
2 EGENKAPITAL | ALT 57.520.061 33.867.171
Eigenkapital gesamt
3 Geld til kreditinstitutter 37.369.904 38.478.385
Hypothekenschulden (Verbindlichkeiten)
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 37.369.904  38.478.385
Langfristige Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten gesamt
3 Kortfristet del af langfristet geeld 2.278.422 20.918.292
Kurzfristiger Teil der langfristigen Verbindlichkeiten
Mellemregning med komplementarselskab
Verrechnungskonto Komplementérin 167.146 167.146
Anden geeld 464.295 977.113
Sonstige Verbindlichkeiten
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.909.863 22.062.551
Kurzfristige Verbindlichkeiten gesamt
GALDSFORPLIGTELSER I ALT 40.279.767 60.540.936
Verbindlichkeiten gesamt
PASSIVER | ALT 97.799.828  94.408.107
Passiva gesamt
4 Personaleomkostninger mv. (Personalaufwendungen und &hnliches)
5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser (Verpfandungen und Sicherheitsleistungen)
6  Vesentlige regnskabsmaessige skan og vurderinger (Wesentliche bilanzielle

Schatzungen und Bewertungen)
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NOTER

INVESTERINGSEJENDOM:

revisorer

Kostpris, primo 94.116.476
Kostpris 31. december 94.116.476
Samlede op-/nedskrivninger, primo +2.116.476
Arets op-/nedskrivninger 2.422.060
Samlede op-/nedskrivninger 31. december 305.584
REGNSKABSMASSIG VARDI 31. DECEMBER 94.422.060
EGENKAPITAL:

Stamkapital, 72 andele a kr. 475.000 34.200.000
Kontant opkraevet andel af stamkapital:

Kontant opkraevet andel af stamkapital, primo 19.644.500
Avrets opkraevning 14.555.500
Kontant opkraevet andel af stamkapital 31. december 34.200.000
Kontant opkraevet udover stamkapital:

Avrets opkraevning 2.688.503
Kontant opkraevet udover stamkapital 31. december 2.688.503
Overfort resultat:

Overfart resultat, primo 14.222.671
Overfort af arets resultat 6.408.887
Overfort resultat 31. december 20.631.558
EGENKAPITAL 31. DECEMBER 57.520.061
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G/ZALDSFORPLIGTELSER: 1/1 2017 31/12 2017 Afdrag, Restgeeld

geeld i alt geeld i alt naeste ar efter 5 ar

UniCredit/Hypo Vereinsbank

(tidl. Commerzbank) 40.892.677  39.648.326 2.278.422 27.628.431
LMN 18.504.000 0 0 0
I ALT 59.396.677  39.648.326 2.278.422 27.628.431

PERSONALEOMKOSTNINGER M.V.:

Selskabet har ikke haft nogen ansatte i regnskabsaret. Der er ikke ydet honorar til bestyrelsen.

PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER:

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter, t.kr. 39.648, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi udger t.kr. 94.422.
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VASENTLIGE REGNSKABSMASSIGE SK@N OG VURDERINGER:

Det er ved udarbejdelsen af regnskabet ngdvendigt for ledelsen at anleegge forudsaetninger,
der pavirker aktiver og forpligtelser pr. balancedagen samt indtegter og udgifter for
regnskabsperioden. Ledelsen vurderer lgbende disse skan og vurderinger.

Skegn og vurderinger er baseret pa historiske erfaringer samt en reekke andre faktorer, der
anses for rimelige under de givne omstendigheder. De faktiske resultater kan under andre
forudseetninger eller forhold afvige fra disse skan. Der henvises til anvendt regnskabspraksis.

Felgende skan vurderes som vasentlige for beskrivelsen af den finansielle stilling:

Dagsveerdien for investeringsejendommen er baseret pa et normaliseret driftsresultat pa
TDKK 6.994 og en forventet udlejningsprocent pa 100% og et afkastkrav pa 6,95%. Afkast-
kravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand og
udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.

Ejendommen udlejes erhvervsmaessigt og er beliggende i Nurnberg.
Lejekontrakten er indgaet pa seedvanlige vilkar i henhold til tysk ret.

Der er pa balancedagen indgaet lejekontrakter pa hele ejendommen svarende til budgetterede
lejeindteegter for det kommende ar pa TDKK 6.493.



