!$I}TISA§TOR§E§!EDEE E\%S ORER @

K/S Melsungen

c/o Nova Group ApS, Studsgade 44, st., 8000 Aarhus C

CVR-nr. 3116 85 89
Arsrapport

1. januar - 31. december 2019

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinzere generalforsamling den 30. juni 2020.

Per Flaaten
Dirigent



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespétegning
Den uafthengige revisors revisionspdtegning 2
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 5
Ledelsesberetning 6
Arsregnskab 1. januar - 31. december 2019
Resultatopgerelse
Balance
Noter 10
Anvendt regnskabspraksis 12

K/S Melsungen - Arsrapport for 2019



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 for K/S
Melsungen.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 19. juni 2020

Bestyrelse

Per Flaaten Morten Ballum Lind Birkebak Joachim Schigdtz

Formand
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kommanditisterne i K/S Melsungen

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Melsungen for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om éarsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej 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 gel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skon 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 vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige 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.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Randers S@, den 19. juni 2020

Kvist & Jensen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Thomas Hedegaard
statsautoriseret revisor
mne34336
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Melsungen
c/o Nova Group ApS
Studsgade 44, st.
8000 Aarhus C
CVR-nr.: 31168589
Stiftet: 6. januar 2008
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Per Flaaten, Formand
Morten Ballum Lind Birkebaek
Joachim Schiedtz
Administrator Nova Group ApS
Revision Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Kommanditselskabets hovedaktivitet er at eje og drive et indkebscenter i Melsungen, Tyskland.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Der har ikke veret usikkerhed ved indregning og méling. Det skal dog oplyses, at ledelsen ikke har faet
foretaget en ekstern vurdering af investeringsejendommen i 2019.

Ejendommen er indregnet til skennet dagsveerdi, beregnet med baggrund i en afkastbaseret model.
Forrentningskravet er pad 5,50 % mod 5,50 % sidste &r. Det anvendte forrentningskrav og
dagsvardiansattelse af ejendommen begrundes med felgende:

- Ejendommen fremtraeder i fejlfri stand

- Ejendommen er placeret pa en attraktiv gdgade

- Der er indgéet lange uopsigelige lejekontrakter med solvente og sterke lejere
- Ejendommens 1. prioritet er indgéet pé attraktive vilkér.

Det er ledelsens vurdering, at det anvendte forrentningskrav afspejler markedsforventningen samt at den
indregnede verdi af ejendommen dermed svarer til markedsprisen.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets nettoomsatning udger 4.266 tkr. mod 4.258 tkr. sidste ar. Det ordinare resultat efter skat udger
2.136 t.kr. mod 3.093 t.kr. sidste ar.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018
Nettoomsetning 4.266.062 4.258.418
Andre eksterne omkostninger -448.326 -273.449
Omkostninger vedrarende investeringsejendomme -489.358 -218.111
Veardiregulering af investeringsejendomme 0 0
Bruttoresultat 3.328.378 3.766.858

1 Personaleomkostninger -496.062 -45.016
Resultat for finansielle poster 2.832.316 3.721.842
2 @vrige finansielle omkostninger -695.933 -629.173
Arets resultat 2.136.383 3.092.669

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 2.136.383 3.092.669
Disponeret i alt 2.136.383 3.092.669
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver
Note 2019 2018
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 72.000.000 72.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 72.000.000 72.000.000
Anlzegsaktiver i alt 72.000.000 72.000.000
Omsztningsaktiver
Andre tilgodehavender 32.209 0
Tilgodehavender i alt 32.209 0
Likvide beholdninger 2.425.112 439.674
Oms=tningsaktiver i alt 2.457.321 439.674
Aktiver i alt 74.457.321 72.439.674
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver
2019 2018
Egenkapital
Virksomhedskapital 23.500.000 23.500.000
Overfort resultat 12.855.643 18.672.551
Egenkapital i alt 36.355.643 42.172.551
Gealdsforpligtelser
Geeld til pengeinstitutter 35.873.234 28.686.589
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 35.873.234 28.686.589
Kortfristet del af langfristet geeld 1.904.774 1.120.095
Geld til pengeinstitutter 0 2
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 162.322 260.279
Geeld til tilknyttede virksomheder 148.679 146.800
Anden geeld 12.669 53.358
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.228.444 1.580.534
Gealdsforpligtelser i alt 38.101.678 30.267.123
Passiver i alt 74.457.321 72.439.674
7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

Personaleomkostninger

Lonninger og gager

Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2019
Kostpris 31. december 2019

Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2019
Regulering til dagsveerdi 31. december 2019

Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2019

2019 2018
496.062 45.016
496.062 45.016

8.623 8.433
687.310 620.740
695.933 629.173

31/12 2019 31/12 2018
64.205.389 64.205.389
64.205.389 64.205.389
7.794.611 7.794.611
7.794.611 7.794.611
72.000.000 72.000.000

Verdiansattelsen af ejendommen foretages ved anvendelse af en afkastbaseret model, baseret pé

forventede fremtidige nettopengestromme, herunder estimerede lejeindtagter og driftsomkost-

ninger inklusive planlagt vedligeholdelse. Afkastkravet er fastsat pa baggrund af markedsniveauet

for lignende ejendomme. Afkastkravet ligger pa 5,50 pct. Dagsvardimalingen foretages pa

baggrund af estimerede lejeindtaegter og forventede driftsomkostninger inklusive planlagt vedlige-

holdelse.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2019

Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2019
Arets overforte overskud eller underskud
Arets udbetaling til kommanditister

Gzld til pengeinstitutter

Geld til pengeinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

31/12 2019 31/12 2018
23.500.000 23.500.000
23.500.000 23.500.000
18.672.551 17.484.806

2.136.383 3.092.669
-7.953.291 -1.904.924
12.855.643 18.672.551
37.778.008 29.806.684
-1.904.774 -1.120.095
35.873.234 28.686.589
28.250.000 24.125.000

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 37.778 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger 72.000 t.kr.

K/S Melsungen - Arsrapport for 2019

11



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Melsungen er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksom-
heder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstér
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en fi-
nansiel post.

Tilgodehavender, geld og andre monetere poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen péa tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldsfor-
pligtelsens opstéen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finansielle
indtaegter og omkostninger.

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning
Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter bestyrelseshonorar.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i re-
sultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regnskabsaret.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte verdiansettelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af investeringsejen-
domme”.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er malt til amortiseret kostpris, der for kontantl&n svarer til
lanets restgeeld.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veaerdi.
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