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K/S Osnabrück, Tyskland

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2016 for K/S Osnabrück, Tyskland.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

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

31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-

en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 1. juni 2017

Bestyrelse

Erik Bach Larsen
formand

Hans Henrik Raskov Eric Schaumburg
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K/S Osnabrück, Tyskland

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kommanditisterne i K/S Osnabrück, Tyskland

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for K/S Osnabrück, Tyskland for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2016, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, pengestrømsopgørelse, noter og

anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet 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 - 31. december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-

re krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet

i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen 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 hen-

hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-

des 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 årsregn-

skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-

kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.
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K/S Osnabrück, Tyskland

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

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

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-

sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der

udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er

gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer 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 indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabs-

brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere 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 revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Ri-

sikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsent-

lig 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 revisions-

handlinger, 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

regnskabsmæssige 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 usikker-

hed 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 revisionspåtegn-

ing gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er til-

strækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er

opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog

medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder

på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.
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K/S Osnabrück, Tyskland

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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

cering 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 ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-

klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

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

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores vi-

den opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold til årsregnskabsloven.

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

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fund-

et væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 1. juni 2017

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35 25 76 91

Morten Friis Munksgaard
statsautoriseret revisor
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K/S Osnabrück, Tyskland

Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Osnabrück, Tyskland
Poul Bundgaards Vej 1, 1.
2500 Valby

CVR-nr.: 29 61 74 65
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 9. juni 2006
Hjemsted: København

Bestyrelse Erik Bach Larsen, formand       
Hans Henrik Raskov
Eric Schaumburg

Revision Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Poul Bundgaards Vej 1, 1.
2500  Valby
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K/S Osnabrück, Tyskland

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Virksomhedens formål er at drive virksomhed ved køb og udlejning af ejendommen beliggende: Theodor

Heuss-Platz 4-6, D-49074 Osnabrück, Tyskland.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2016 udviser et overskud på kr. 28.561.025, og selskabets balance pr.

31. december 2016 udviser en egenkapital på kr. 1.399.079.

Selskabet har i regnskabsåret afstået investeringsejendommen med et tab på kr. 14,4 mio. I forbindelse

med afståelsen er gældsforpligtelserne endvidere indfriet ved indskud af stamkapital fra en del af

investorkredsen og en akkordering fra långiver på kr. 42,3 mio.

Selskabet har pr. 31. december 2016 ej indbetalt stamkapital fra den øvrige investorkreds på t.kr. 14.593.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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K/S Osnabrück, Tyskland

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016
kr.

2015
kr.

Nettoomsætning 9.672.159 10.482.963

Andre eksterne omkostninger -2.547.403 -2.484.239

Bruttoresultat 7.124.756 7.998.724

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1 27.914.242 -1.812.380

Resultat før finansielle poster 35.038.998 6.186.344

Finansielle indtægter 12.593 74.258

Finansielle omkostninger -6.490.566 -7.379.429

Årets resultat 28.561.025 -1.118.827

Resultatdisponering

Overført resultat 28.561.025 -1.118.827

28.561.025 -1.118.827
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K/S Osnabrück, Tyskland

Balance 31. december

Note 2016
kr.

2015
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 0 124.406.095

Materielle anlægsaktiver 0 124.406.095

Anlægsaktiver i alt 0 124.406.095

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 450.150

Andre tilgodehavender 1.529.246 1.176.953

Krav på indbetaling af virksomhedskapital 0 782.513

Tilgodehavender 1.529.246 2.409.616

Likvide beholdninger 40.666 1.952.391

Omsætningsaktiver i alt 1.569.912 4.362.007

Aktiver i alt 1.569.912 128.768.102
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K/S Osnabrück, Tyskland

Balance 31. december

Note 2016
kr.

2015
kr.

Passiver

Selskabskapital 39.340.860 16.628.860

Overført resultat -37.941.781 -66.502.806

Egenkapital 2 1.399.079 -49.873.946

Anden gæld 120.833 120.833

Langfristede gældsforpligtelser 120.833 120.833

Kreditinstitutter 0 175.416.831

Anden gæld 50.000 3.104.384

Kortfristede gældsforpligtelser 50.000 178.521.215

Gældsforpligtelser i alt 170.833 178.642.048

Passiver i alt 1.569.912 128.768.102

Baker Tilly 9



K/S Osnabrück, Tyskland

Egenkapitalopgørelse

Selskabskapital

Overført

resultat I alt
kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 16.628.860 -66.502.806 -49.873.946

Kontant kapitalforhøjelse 23.331.000 0 23.331.000

Kontant kapitalnedsættelse -619.000 0 -619.000

Årets resultat 0 28.561.025 28.561.025

Egenkapital 31. december 39.340.860 -37.941.781 1.399.079
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K/S Osnabrück, Tyskland

Noter til årsrapporten

2016
kr.

2015
kr.

1 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af ændret
afkastkrav -14.406.078 -1.467.591

Værdiregulering investeringsejendomme -14.406.078 -1.467.591

Værdireguleringer af finansielle forpligtelser 42.320.320 -344.789

Værdireguleringer af gæld vedrørende investeringsejendomme 42.320.320 -344.789

27.914.242 -1.812.380

2 Egenkapital

Selskabskapitalen består af 100 anparter à nominelt kr. 770.000. Ingen anparter er tillagt særlige

rettigheder.

Egne anparter andrager 32 anparter á nominelt t.kr. 770 svarende til 32 % af selskabskapitalen.

Resthæftelsen udgør således t.kr. 14.593 pr. 31. december 2016.
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K/S Osnabrück, Tyskland

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S Osnabrück, Tyskland for 2016 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslov-

ens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Som følge af ikrafttræden af ændringer til årsregnskabsloven, er selskabets anvendte regnskabspraksis

for måling af prioritetsgæld ændret. Selskabet har tidligre målt prioritetsgæld til dagsværdi, men måles

fremadrettet til amortiseret kostpris. Ændringen af anvendt regnskabspraksis medfører ingen ændringer

til årets resultat, balancesum eller egenkapital for hverken 2015 eller 2016.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

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 sel-

skabet og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtel-

ser 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 eventu-

elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-

nelt beløb. 

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

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

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Indtægter, som består af lejeindtægter, indregnes i resultatopgørelsen, hvis risikoovergang, har fundet

sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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K/S Osnabrück, Tyskland

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger

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

skabsåret. Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, kursgevinster og -tab vedrørende

gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.

Skat

Selskabet er efter dansk skattelovgivning ikke et selstændigt skattesubjekt. Der indregnes således ikke

skat.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den

investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejensomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.

købsomkostninger.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af

investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.

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

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakursdif-

ferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatop-

gørelsen som en finansiel post.
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K/S Osnabrück, Tyskland

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-

kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller gældsfor-

pligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under finansiel-

le indtægter og omkostninger. 
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