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LEDELSESPÅTEGNING: 
 

Komplementaren har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar – 

31. december 2019 for K/S Euro Ejendomme – Nürnberg. 

 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

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

og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 

regnskabsåret 1. januar – 31. december 2019. 

 

Samtidig er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de 

forhold, beretningen omhandler. 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 
 
 
København, den 6. marts 2020 
 
Komplementar: 
 
 
 
______________________ ______________________ ______________________ 
Peder Engelbrecht Pedersen Benny Hoffmann Claus Møller 
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS ERKLÆRINGER: 
 
Til kapitalejerne i K/S Euro Ejendomme – Nürnberg: 

 

Konklusion 
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for K/S Euro Ejendomme - Nürnberg for 

regnskabsåret 1. januar – 31. december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, 

resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

  

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede 

af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af 

selskabets aktiviteter for regnskabsåret 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

Grundlag for konklusion 
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens 

erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet 

gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse 

standarder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede 

gennemgang af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse 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 bevis er tilstrækkeligt og egnet som 

grundlag for vores konklusion. 

  

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 nødvendig 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 grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre 

ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk 

alternativ end at gøre dette. 

 

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet 
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og 

udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om 

årsregnskabet og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at 

opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion. 
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En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, 

hvor det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt 

krævede supplerende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis. 

  

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 

og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet. 

 

Udtalelse om ledelsesberetningen 
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

  

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen 

form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

  

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse 

ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig 

inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på 

anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 

  

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 overensstem-

melse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi 

har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 

 
Næstved, den 6. marts 2020 
 
ENGELSTED PETERSEN 
Statsaut. revisionsanpartsselskab 
CVR.nr. 20658231 
 
 
Lars Engelsted Petersen 
statsautoriseret revisor 
mne 11683 
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 SELSKABSOPLYSNINGER 
 
 
 
 
 
Selskabet: K/S Euro Ejendomme - Nürnberg 

 c/o EE Asset Management ApS 

 Dampfærgevej 7, 1. 

 2100 København Ø 

 

 CVR.nr. 29 17 64 77 

 Stiftet: 10. november 2005 

 Hjemsted: København  

 Regnskabsår: 1/1-31/12 

 

Hovedaktivitet: At eje og udleje fast ejendom 

 

Komplementar: Komplementarselskabet EE Nürnberg ApS 

 c/o EE Asset Management ApS 

 Dampfærgevej 7, 1. 

 2100 København Ø 

 

Komplementarselskabets bestyrelse: Peder Engelbrecht Pedersen (formand) 

 Benny Hoffmann 

 Claus Møller 

 

Revision: Engelsted Petersen 

 Statsautoriserede revisorer 

 Vestre Kaj 2, 1. 

 4700 Næstved 

 

Selskabsadministrator: EE Asset Management ApS 

 Tlf. 70 26 33 77 

 Fax 70 26 33 76 

 Hjemmeside: www.euroejendomme.dk 

 E-mail: info@euroejendomme.dk 
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 LEDELSESBERETNING 
 
 
 
 
 
Virksomhedens væsentligste aktivitet: 
Virksomhedens væsentligste aktivitet er at eje og udleje fast ejendom. 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
 
 
 
 
 
Årsregnskabet for K/S Euro Ejendomme - Nürnberg er aflagt i overensstemmelse med årsregn-

skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder. Derudover er der foretaget tilvalg af enkel-

te elementer fra regnskabsklasse C. 

 

Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år. 

 

Generelt om indregning og måling: 

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdire-

guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-

kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

 

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 fordele 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 års-

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

 
 
RESULTATOPGØRELSEN: 

 

Nettoomsætning: 

Nettoomsætning, der består i huslejeindtægter, indregnes i takt med, at de indtjenes. 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
 
 
 
 
 
Værdiregulering af ejendommen: 

Årets værdiregulering af investeringsejendommen er vist i en særskilt post i resultatopgørelsen, da 

værdireguleringen kan have væsentlig betydning for forståelsen af virksomhedens resultat. 

 

Andre eksterne omkostninger: 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende drift og administration. 

 

Finansielle poster: 

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 

regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-

ninger ved realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende gæld samt amortisering af 

realkreditlån. 

 

BALANCEN: 

 

Investeringsejendom: 

Investeringsejendommen måles til en skønnet markedsværdi. Målingen sker ved anvendelsen af en 

afkastbaseret værdiansættelsesmodel, hvor et normaliseret driftsafkast i form af en forventet 

markedsbaseret lejeindtægt for ejendommen med fradrag af stabiliserede gennemsnitlige 

driftsomkostninger, herunder skatter, vedligeholdelse, administration m.v. sættes i forhold til et 

afkastkrav. 

 

Værdien af investeringsejendommen reguleres ved udgangen af hvert regnskabsår, 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 føres i resultatopgørelsen som en særskilt post. 

 

Tilgodehavender: 

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

reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
 
 
 
 
 

Gældsforpligtelser: 

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af 

afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til 

amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, 

således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen 

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

 1. JANUAR – 31. DECEMBER 2019 

 Gewinn- und Verlustrechnung 

 1. Januar – 31. Dezember 2019 

 
 
 
 
    2019 2018 
Note/Erläuterung  kr./DKK kr./DKK 
 
  Nettoomsætning  7.187.526 6.788.371 
  Nettoumsatz 

  Værdiregulering af ejendom  4.544.073 2.569.523 
  Wertregulierung, Investitionsimmobilie 

 
  Eksterne omkostninger  ÷3.143.766 ÷1.115.787 
  Externe Kosten 

    -------------- ------------- 
  BRUTTOFORTJENESTE  8.587.833 8.242.107 
  Betriebsergebnis 

 
  Andre finansielle indtægter  4.481 796 
  Finanzielle Einnahmen 

  Andre finansielle omkostninger  ÷993.837 ÷1.148.521 
  Finanzielle Ausgaben 

    -------------- ------------- 
  ÅRETS RESULTAT  7.598.477 7.094.382 
  Jahresergebnis  -------------- ------------- 
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019 

AKTIVER 

Bilanz zum 31. Dezember 2019 

Aktiva 
 
 
 
    2019 2018 
Note/Erläuterung  kr./DKK kr./DKK 
 
 1 Investeringsejendom  101.535.656 96.991.583 
  Anlageimmobilie 

    --------------- -------------- 
  Materielle anlægsaktiver i alt  101.535.656 96.991.583 
  Sachanlagevermögen gesamt  --------------- -------------- 
 
  ANLÆGSAKTIVER I ALT  101.535.656 96.991.583 
  Anlagevermögen gesamt  --------------- -------------- 
 
  Andre tilgodehavender 69.287 73.074 
  Umlaufvermögen und sonstige Vermögensgegenstände --------------- -------------- 
 
  Likvide midler  5.751.518 6.373.975 
  Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks --------------- -------------- 
 
  OMSÆTNINGSAKTIVER I ALT  5.820.805 6.447.049 
  Umlaufvermögen gesamt  --------------- -------------- 
 
  AKTIVER I ALT  107.356.461 103.438.632 
  Aktiva gesamt  --------------- -------------- 
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019 

PASSIVER 

Bilanz zum 31. Dezember 2019 

Passiva 
 
 
    2019 2018 
Note/Erläuterung  kr./DKK kr./DKK 
 
  Kontant opkrævet stamkapital  34.200.000 34.200.000 
  Bareinlagen Stammkapital 

  Kontant opkrævet udover stamkapital  448.503 2.688.503 
  Bareinlagen über das Stammkapital hinaus 

  Overført resultat  35.324.417 27.725.940 
  Gewinn-/Verlustvortrag 

    --------------- -------------- 
 2 EGENKAPITAL I ALT  69.972.920 64.614.443 
  Eigenkapital gesamt  --------------- -------------- 
 
 3 Gæld til kreditinstitutter  32.746.965 35.140.800 
  Hypothekenschulden (Verbindlichkeiten) 

    --------------- -------------- 
  Langfristede gældsforpligtelser i alt  32.746.965 35.140.800 
  Langfristige Verbindlichkeiten gegenüber  --------------- -------------- 
  Kreditinstituten gesamt 

 
 3 Kortfristet del af langfristet gæld  2.410.300 2.346.577 
  Kurzfristiger Teil der langfristigen Verbindlichkeiten 

  Mellemregning med komplementarselskab 
  Verrechnungskonto Komplementärin  167.314 167.316 
  Anden gæld  2.058.962 1.169.496 
  Sonstige Verbindlichkeiten   

    --------------- -------------- 
  Kortfristede gældsforpligtelser i alt  4.636.576 3.683.389 
  Kurzfristige Verbindlichkeiten gesamt  --------------- -------------- 
 
  GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT  37.383.541 38.824.189 
  Verbindlichkeiten gesamt  --------------- -------------- 
 
  PASSIVER I ALT  107.356.461 103.438.632 
  Passiva gesamt  --------------- -------------- 
 
 4 Personaleomkostninger mv. (Personalaufwendungen und ähnliches) 

 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser (Verpfändungen und Sicherheitsleistungen) 

 6 Væsentlige regnskabsmæssige skøn og vurderinger (Wesentliche bilanzielle 

  Schätzungen und Bewertungen) 
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NOTER 

 
 
 
 
1. INVESTERINGSEJENDOM: 
 
 Kostpris, primo   94.116.476 
   ---------------- 
 Kostpris 31. december  94.116.476 
   ---------------- 
 
 Samlede op-/nedskrivninger, primo  2.875.107 
 Årets op-/nedskrivninger  4.544.073 
   ---------------- 
 Samlede op-/nedskrivninger 31. december  7.419.180 
   ---------------- 
 
 REGNSKABSMÆSSIG VÆRDI 31. DECEMBER  101.535.656 
   ---------------- 
 
 
2. EGENKAPITAL: 
 
 Stamkapital, 72 andele à kr. 475.000  34.200.000 
   --------------- 
 Kontant opkrævet andel af stamkapital: 
 Kontant opkrævet andel af stamkapital, primo   34.200.000 
   --------------- 
 Kontant opkrævet andel af stamkapital 31. december  34.200.000 
   --------------- 
 
 Kontant opkrævet udover stamkapital: 
 Kontant opkrævet udover stamkapital, primo  2.688.503 
 Udlodning i året  ÷2.240.000 
   --------------- 
 Kontant opkrævet udover stamkapital 31. december  448.503 
   --------------- 
 
 Overført resultat: 
 Overført resultat, primo  27.725.940 
 Overført af årets resultat  7.598.477 
   --------------- 
 Overført resultat 31. december  35.324.417 
   --------------- 
 
 EGENKAPITAL 31. DECEMBER  69.972.920 
   --------------- 
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NOTER 

 
 
 
 
 
3. GÆLDSFORPLIGTELSER: 1/1 2019 31/12 2019 Afdrag, Restgæld 
  gæld i alt gæld i alt næste år efter 5 år 
   
 UniCredit/Hypo Vereinsbank 37.487.377 35.157.265 2.410.300 22.441.653 
  -------------- -------------- -------------- -------------- 
 I ALT 37.487.377 35.157.265 2.410.300 22.441.653 
  -------------- -------------- -------------- -------------- 
 
 
 
4. PERSONALEOMKOSTNINGER M.V.: 
 
 Selskabet har ikke haft nogen ansatte i regnskabsåret. Der er ikke ydet honorar til bestyrelsen. 
 
 
 
5. PANTSÆTNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER:  
 
 Til sikkerhed for gæld til kreditinstitutter, t.kr. 35.157, er der givet pant i grunde og 

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi udgør t.kr. 101.536. 
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NOTER 

 
 
 
 
 
6. VÆSENTLIGE REGNSKABSMÆSSIGE SKØN OG VURDERINGER: 

 

Det er ved udarbejdelsen af regnskabet nødvendigt for ledelsen at anlægge forudsætninger, 

der påvirker aktiver og forpligtelser pr. balancedagen samt indtægter og udgifter for 

regnskabsperioden. Ledelsen vurderer løbende disse skøn og vurderinger. 

 

Skøn og vurderinger er baseret på historiske erfaringer samt en række andre faktorer, der 

anses for rimelige under de givne omstændigheder. De faktiske resultater kan under andre 

forudsætninger eller forhold afvige fra disse skøn. Der henvises til anvendt regnskabspraksis.  

 

Følgende skøn vurderes som væsentlige for beskrivelsen af den finansielle stilling: 

 

Dagsværdien for investeringsejendommen er baseret på et normaliseret driftsresultat på 

TDKK 7.810 og en forventet udlejningsprocent på 100% og et afkastkrav på 8,04%. Afkast-

kravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand og 

udlejningsgrad, herunder vilkår og betingelser i lejekontrakter. 

 
Ejendommen udlejes erhvervsmæssigt og er beliggende i Nürnberg. 

 

Lejekontrakten er indgået på sædvanlige vilkår i henhold til tysk ret. 

 

Der er på balancedagen indgået lejekontrakter på hele ejendommen svarende til budgetterede 

lejeindtægter for det kommende år på TDKK 8.160. 
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LEDELSESPÅTEGNING: 
 



Komplementaren har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar – 



31. december 2019 for K/S Euro Ejendomme – Nürnberg. 



 



Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 



 



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



og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 



regnskabsåret 1. januar – 31. december 2019. 



 



Samtidig er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de 



forhold, beretningen omhandler. 



 



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 



 
 
 
København, den 6. marts 2020 
 
Komplementar: 
 
 
 
______________________ ______________________ ______________________ 
Peder Engelbrecht Pedersen Benny Hoffmann Claus Møller 
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS ERKLÆRINGER: 
 
Til kapitalejerne i K/S Euro Ejendomme – Nürnberg: 



 



Konklusion 
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for K/S Euro Ejendomme - Nürnberg for 



regnskabsåret 1. januar – 31. december 2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, 



resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 



  



Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede 



af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af 



selskabets aktiviteter for regnskabsåret 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 



 



Grundlag for konklusion 
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens 



erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet 



gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse 



standarder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede 



gennemgang af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse 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 bevis er tilstrækkeligt og egnet som 



grundlag for vores konklusion. 



  



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 nødvendig 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 grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre 



ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk 



alternativ end at gøre dette. 



 



Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet 
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og 



udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om 



årsregnskabet og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at 



opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion. 
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En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, 



hvor det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt 



krævede supplerende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis. 



  



Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 



og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet. 



 



Udtalelse om ledelsesberetningen 
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 



  



Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen 



form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 



  



I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse 



ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig 



inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på 



anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 



  



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 overensstem-



melse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi 



har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 



 
Næstved, den 6. marts 2020 
 
ENGELSTED PETERSEN 
Statsaut. revisionsanpartsselskab 
CVR.nr. 20658231 
 
 
Lars Engelsted Petersen 
statsautoriseret revisor 
mne 11683 
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 SELSKABSOPLYSNINGER 
 
 
 
 
 
Selskabet: K/S Euro Ejendomme - Nürnberg 



 c/o EE Asset Management ApS 



 Dampfærgevej 7, 1. 



 2100 København Ø 



 



 CVR.nr. 29 17 64 77 



 Stiftet: 10. november 2005 



 Hjemsted: København  



 Regnskabsår: 1/1-31/12 



 



Hovedaktivitet: At eje og udleje fast ejendom 



 



Komplementar: Komplementarselskabet EE Nürnberg ApS 



 c/o EE Asset Management ApS 



 Dampfærgevej 7, 1. 



 2100 København Ø 



 



Komplementarselskabets bestyrelse: Peder Engelbrecht Pedersen (formand) 



 Benny Hoffmann 



 Claus Møller 



 



Revision: Engelsted Petersen 



 Statsautoriserede revisorer 



 Vestre Kaj 2, 1. 



 4700 Næstved 



 



Selskabsadministrator: EE Asset Management ApS 



 Tlf. 70 26 33 77 



 Fax 70 26 33 76 



 Hjemmeside: www.euroejendomme.dk 



 E-mail: info@euroejendomme.dk 
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 LEDELSESBERETNING 
 
 
 
 
 
Virksomhedens væsentligste aktivitet: 
Virksomhedens væsentligste aktivitet er at eje og udleje fast ejendom. 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
 
 
 
 
 
Årsregnskabet for K/S Euro Ejendomme - Nürnberg er aflagt i overensstemmelse med årsregn-



skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder. Derudover er der foretaget tilvalg af enkel-



te elementer fra regnskabsklasse C. 



 



Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år. 



 



Generelt om indregning og måling: 



I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdire-



guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-



kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 



 



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 fordele 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 års-



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



 
 
RESULTATOPGØRELSEN: 



 



Nettoomsætning: 



Nettoomsætning, der består i huslejeindtægter, indregnes i takt med, at de indtjenes. 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
 
 
 
 
 
Værdiregulering af ejendommen: 



Årets værdiregulering af investeringsejendommen er vist i en særskilt post i resultatopgørelsen, da 



værdireguleringen kan have væsentlig betydning for forståelsen af virksomhedens resultat. 



 



Andre eksterne omkostninger: 



Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende drift og administration. 



 



Finansielle poster: 



Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 



regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-



ninger ved realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende gæld samt amortisering af 



realkreditlån. 



 



BALANCEN: 



 



Investeringsejendom: 



Investeringsejendommen måles til en skønnet markedsværdi. Målingen sker ved anvendelsen af en 



afkastbaseret værdiansættelsesmodel, hvor et normaliseret driftsafkast i form af en forventet 



markedsbaseret lejeindtægt for ejendommen med fradrag af stabiliserede gennemsnitlige 



driftsomkostninger, herunder skatter, vedligeholdelse, administration m.v. sættes i forhold til et 



afkastkrav. 



 



Værdien af investeringsejendommen reguleres ved udgangen af hvert regnskabsår, 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 føres i resultatopgørelsen som en særskilt post. 



 



Tilgodehavender: 



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



reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
 
 
 
 
 



Gældsforpligtelser: 



Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af 



afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til 



amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, 



således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen 



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



 1. JANUAR – 31. DECEMBER 2019 



 Gewinn- und Verlustrechnung 



 1. Januar – 31. Dezember 2019 



 
 
 
 
    2019 2018 
Note/Erläuterung  kr./DKK kr./DKK 
 
  Nettoomsætning  7.187.526 6.788.371 
  Nettoumsatz 



  Værdiregulering af ejendom  4.544.073 2.569.523 
  Wertregulierung, Investitionsimmobilie 



 
  Eksterne omkostninger  ÷3.143.766 ÷1.115.787 
  Externe Kosten 



    -------------- ------------- 
  BRUTTOFORTJENESTE  8.587.833 8.242.107 
  Betriebsergebnis 



 
  Andre finansielle indtægter  4.481 796 
  Finanzielle Einnahmen 



  Andre finansielle omkostninger  ÷993.837 ÷1.148.521 
  Finanzielle Ausgaben 



    -------------- ------------- 
  ÅRETS RESULTAT  7.598.477 7.094.382 
  Jahresergebnis  -------------- ------------- 
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019 



AKTIVER 



Bilanz zum 31. Dezember 2019 



Aktiva 
 
 
 
    2019 2018 
Note/Erläuterung  kr./DKK kr./DKK 
 
 1 Investeringsejendom  101.535.656 96.991.583 
  Anlageimmobilie 



    --------------- -------------- 
  Materielle anlægsaktiver i alt  101.535.656 96.991.583 
  Sachanlagevermögen gesamt  --------------- -------------- 
 
  ANLÆGSAKTIVER I ALT  101.535.656 96.991.583 
  Anlagevermögen gesamt  --------------- -------------- 
 
  Andre tilgodehavender 69.287 73.074 
  Umlaufvermögen und sonstige Vermögensgegenstände --------------- -------------- 
 
  Likvide midler  5.751.518 6.373.975 
  Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks --------------- -------------- 
 
  OMSÆTNINGSAKTIVER I ALT  5.820.805 6.447.049 
  Umlaufvermögen gesamt  --------------- -------------- 
 
  AKTIVER I ALT  107.356.461 103.438.632 
  Aktiva gesamt  --------------- -------------- 
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2019 



PASSIVER 



Bilanz zum 31. Dezember 2019 



Passiva 
 
 
    2019 2018 
Note/Erläuterung  kr./DKK kr./DKK 
 
  Kontant opkrævet stamkapital  34.200.000 34.200.000 
  Bareinlagen Stammkapital 



  Kontant opkrævet udover stamkapital  448.503 2.688.503 
  Bareinlagen über das Stammkapital hinaus 



  Overført resultat  35.324.417 27.725.940 
  Gewinn-/Verlustvortrag 



    --------------- -------------- 
 2 EGENKAPITAL I ALT  69.972.920 64.614.443 
  Eigenkapital gesamt  --------------- -------------- 
 
 3 Gæld til kreditinstitutter  32.746.965 35.140.800 
  Hypothekenschulden (Verbindlichkeiten) 



    --------------- -------------- 
  Langfristede gældsforpligtelser i alt  32.746.965 35.140.800 
  Langfristige Verbindlichkeiten gegenüber  --------------- -------------- 
  Kreditinstituten gesamt 



 
 3 Kortfristet del af langfristet gæld  2.410.300 2.346.577 
  Kurzfristiger Teil der langfristigen Verbindlichkeiten 



  Mellemregning med komplementarselskab 
  Verrechnungskonto Komplementärin  167.314 167.316 
  Anden gæld  2.058.962 1.169.496 
  Sonstige Verbindlichkeiten   



    --------------- -------------- 
  Kortfristede gældsforpligtelser i alt  4.636.576 3.683.389 
  Kurzfristige Verbindlichkeiten gesamt  --------------- -------------- 
 
  GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT  37.383.541 38.824.189 
  Verbindlichkeiten gesamt  --------------- -------------- 
 
  PASSIVER I ALT  107.356.461 103.438.632 
  Passiva gesamt  --------------- -------------- 
 
 4 Personaleomkostninger mv. (Personalaufwendungen und ähnliches) 



 5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser (Verpfändungen und Sicherheitsleistungen) 



 6 Væsentlige regnskabsmæssige skøn og vurderinger (Wesentliche bilanzielle 



  Schätzungen und Bewertungen) 
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NOTER 



 
 
 
 
1. INVESTERINGSEJENDOM: 
 
 Kostpris, primo   94.116.476 
   ---------------- 
 Kostpris 31. december  94.116.476 
   ---------------- 
 
 Samlede op-/nedskrivninger, primo  2.875.107 
 Årets op-/nedskrivninger  4.544.073 
   ---------------- 
 Samlede op-/nedskrivninger 31. december  7.419.180 
   ---------------- 
 
 REGNSKABSMÆSSIG VÆRDI 31. DECEMBER  101.535.656 
   ---------------- 
 
 
2. EGENKAPITAL: 
 
 Stamkapital, 72 andele à kr. 475.000  34.200.000 
   --------------- 
 Kontant opkrævet andel af stamkapital: 
 Kontant opkrævet andel af stamkapital, primo   34.200.000 
   --------------- 
 Kontant opkrævet andel af stamkapital 31. december  34.200.000 
   --------------- 
 
 Kontant opkrævet udover stamkapital: 
 Kontant opkrævet udover stamkapital, primo  2.688.503 
 Udlodning i året  ÷2.240.000 
   --------------- 
 Kontant opkrævet udover stamkapital 31. december  448.503 
   --------------- 
 
 Overført resultat: 
 Overført resultat, primo  27.725.940 
 Overført af årets resultat  7.598.477 
   --------------- 
 Overført resultat 31. december  35.324.417 
   --------------- 
 
 EGENKAPITAL 31. DECEMBER  69.972.920 
   --------------- 
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NOTER 



 
 
 
 
 
3. GÆLDSFORPLIGTELSER: 1/1 2019 31/12 2019 Afdrag, Restgæld 
  gæld i alt gæld i alt næste år efter 5 år 
   
 UniCredit/Hypo Vereinsbank 37.487.377 35.157.265 2.410.300 22.441.653 
  -------------- -------------- -------------- -------------- 
 I ALT 37.487.377 35.157.265 2.410.300 22.441.653 
  -------------- -------------- -------------- -------------- 
 
 
 
4. PERSONALEOMKOSTNINGER M.V.: 
 
 Selskabet har ikke haft nogen ansatte i regnskabsåret. Der er ikke ydet honorar til bestyrelsen. 
 
 
 
5. PANTSÆTNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER:  
 
 Til sikkerhed for gæld til kreditinstitutter, t.kr. 35.157, er der givet pant i grunde og 



bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi udgør t.kr. 101.536. 
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NOTER 



 
 
 
 
 
6. VÆSENTLIGE REGNSKABSMÆSSIGE SKØN OG VURDERINGER: 



 



Det er ved udarbejdelsen af regnskabet nødvendigt for ledelsen at anlægge forudsætninger, 



der påvirker aktiver og forpligtelser pr. balancedagen samt indtægter og udgifter for 



regnskabsperioden. Ledelsen vurderer løbende disse skøn og vurderinger. 



 



Skøn og vurderinger er baseret på historiske erfaringer samt en række andre faktorer, der 



anses for rimelige under de givne omstændigheder. De faktiske resultater kan under andre 



forudsætninger eller forhold afvige fra disse skøn. Der henvises til anvendt regnskabspraksis.  



 



Følgende skøn vurderes som væsentlige for beskrivelsen af den finansielle stilling: 



 



Dagsværdien for investeringsejendommen er baseret på et normaliseret driftsresultat på 



TDKK 7.810 og en forventet udlejningsprocent på 100% og et afkastkrav på 8,04%. Afkast-



kravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand og 



udlejningsgrad, herunder vilkår og betingelser i lejekontrakter. 



 
Ejendommen udlejes erhvervsmæssigt og er beliggende i Nürnberg. 



 



Lejekontrakten er indgået på sædvanlige vilkår i henhold til tysk ret. 



 



Der er på balancedagen indgået lejekontrakter på hele ejendommen svarende til budgetterede 



lejeindtægter for det kommende år på TDKK 8.160. 
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 oNrE6pvjZziwBVvgG5AnNaDcQ2Ek7tF3eiFylUzZ5jU=


 
DYdGSJ5Pd4QheB0EFbYV9A5KcJ0YU+1zsbd2CKRqGlro3g492ubS1dW1wdlLlCx6kiASGBhvSpzD
a5D+gMDEU9qv88HqF3zwrRj6a8/11C8lBCQvA3NUmIOMPsiDspiepNW97LX7uFBCyRlr3S54yN2z
n45XRqMgrur/uLb6ruxTVNB9Y36Ri1nqM1R+rAdcNpqnt0EA/fTaRH1B1ssrXIGwINCKcUGr9+JK
ncrXT71oWfsl8WfDh7ynE4rnXLzbHXJIELCexcO4oLNoZObOpfs/xATEnE1DEi5WfVrC2+53eOWE
AVZ5Y8xJLO9bbPnitDczC31akx22JXwXx/44Mg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV09XNjQ7IFRyaWRlbnQvNy4wOyAuTkVUNC4wQzsgLk5FVDQuMEU7IFpvb20gMy42LjA7IHJ2OjExLjApIGxpa2UgR2Vja28=
  challenge 7309150730720164559
  hashsumB 10ce67bcKkwH60789441/SHA512/90B052CDB6633977C6B289F8CDC5D8FB327E12E1EE6425EC22F4AE7D420AA4EB359BC0D12F6E4BD9B908085CB0D43A4B8244DAE59A60EDEF59BFE9B97A143031
  hashsumC adeea08cWxNm60789441/SHA512/FC04E8BAD34965D0EE390F3C0FF20AD029687CF77215B28F562B608CE936CC00E9BDB532736BB6BDF4F91C3864DD876DCE940316A544B49753804FCFE5336CA4
  hashsumD 65318ca9HSwy60789441/SHA512/EC1A13DD372DA41D1159121640978D940F99709AB70799A898EE932F27CC880F9942BDFB3AAF3413D02FF8519975AC785B74278CF1E3971ADB2652D78E9E1402
  TimeStamp MjAyMC0wNS0yOSAyMjoyNTozNyswMjAw
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