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K/S Dusseldorf & Duisburg

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2021 - 31-12-2021 for K/S
Dusseldorf & Duisburg.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2021 - 31-12-2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 13-04-2022

Daglig ledelse

Palle @stergaard Niels Anthonisen Frank Perschke



K/S Dusseldorf & Duisburg

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Diisseldorf & Duisburg

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Diisseldorf & Duisburg for regnskabsaret 01-01-2021 - 31-12-2021, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2021, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2021 - 31-12-2021 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 for 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 selskabets 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 selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre 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 udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som veesentlige, 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 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 denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse 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 selskabets interne kontrol.



K/S Dusseldorf & Duisburg

Den uafhaengige revisors revisionspategning
* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn 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 opndede revisionsbevis er vaesentlig 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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne 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 selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, 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 den gverste ledelse 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt 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 udfgrte 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.

Kolding, den 13-04-2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Morten Almtoft Lund
Statsautoriseret revisor
mne41365



K/S Dusseldorf & Duisburg

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden K/S Dusseldorf & Duisburg
c/o KS Administration A/S
Hvidkaervej 23A

5250 Odense SV
Telefon 71998383
CVR-nr. 31622301
Stiftelsesdato 07-08-2008
Hjemsted Odense
Regnskabsar 01-01-2021 - 31-12-2021
Daglig ledelse Palle @stergaard

Niels Anthonisen
Frank Perschke

Revisor Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Egtved Allé 4
6000 Kolding
CVR-nr.: 33963556



K/S Dusseldorf & Duisburg

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendommene Javastrasse 1-5, Duisburg og
Ackerstrasse 183-185, Diisseldorf. Ejendommene er udlejet til erhvervsformal.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
2021 blev driftsmaessigt som forventet. Arets resultat udviser et overskud pa 1.845 t.kr., heraf er indregnet en
dagsvaerdiregulering pa 27 t.kr.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets drift har ikke vaeret direkte pavirket af COVID-19 pandemien eller de afledte restriktioner mv. Det er dog
pa nuvaerende tidspunkt ikke muligt at skgnne palideligt om og evt. hvilke mere langsigtede gkonomiske
konsekvenser disse forhold vil have pa vaerdiansattelsen af selskabets investeringsejendom.

Der henvises i gvrigt til note 1 vedrgrende usikkerhed ved indregning og maling af investeringsejendom.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.



K/S Dusseldorf & Duisburg

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for K/S Diisseldorf & Duisburg for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af reglerne for regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan
males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkrzefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belgb,
der vedrgrer regnskabsaret. Vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopggrelsen
som finansielle indtaegter eller finansielle omkostninger.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Lejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen til transaktionsdagens valutakurs. Opkraevede bidrag til deekning af
forbrug indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Driftsomkostninger omfatter omkostninger forbundet med drift og administration af eiendommen samt andre
omkostninger, der ikke betales af lejere.

Periodisering
Der foretages periodisering af alle indtaegter og omkostninger. Periodisering foretages til balancedagens
valutakurs.

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og renteomkostninger samt realiserede og urealiserede
valutakursgevinster og -tab vedrgrende transaktioner i fremmed valuta.

Skat
Kommanditselskabet er ikke selvstaendigt skattesubjekt og der er derfor ikke indregnet skat i arsrapporten.
Kommanditister beskattes af deres andel af kommanditselskabets skattemaessige resultat.



K/S Dusseldorf & Duisburg

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse
af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestrgmme fra de enkelte
ejendomme eller ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderingsmand.

De forventede pengestrgmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar, der
tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i
normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa grundlag
af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaldende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed,
lejernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Gald til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender,
gaeldsforpligtelser, herunder prioritetsgeeld og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa
balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstadr mellem
transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, henholdsvis balancedagens kurs, indregnes i
resultatopggrelsen som finansielle poster. Anlaegsaktiver, der er kgbt i fremmed valuta, omregnes til kursen pa
transaktionsdagen.



K/S Dusseldorf & Duisburg

Resultatopggrelse

Nettoomsaetning
Andre eksterne omkostninger
Bruttoresultat

Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Arets resultat
Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat
Resultatdisponering

-10 -

Note

2021 2020

kr. kr.
3.011.681 2.995.371
-602.712 -714.078
2.408.969 2.281.293
26.667 4,709
2.435.636 2.286.002
7.605 97.336
-598.256 -723.156
1.844.985 1.660.182
1.844.985 1.660.182
1.844.985 1.660.182
1.844.985 1.660.182




K/S Dusseldorf & Duisburg

Balance 31.12.2021

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-11 -

31.12.2021 31.12.2020

Note kr. kr.
6,7 34.213.334 34.186.667
34.213.334 34.186.667

34.213.334 34.186.667

8 114.811 58.085
114.811 58.085

62.840 7.656

177.651 65.741

34.390.985 34.252.408




K/S Dusseldorf & Duisburg

Balance 31.12.2021

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker

Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

-12 -

Note

10

11
12

31.12.2021 31.12.2020
kr. kr.
2.589.330 2.489.330
8.704.666 8.359.681
11.293.996 10.849.011
21.891.892 21.319.543
21.891.892 21.319.543
908.024 1.369.893
0 305.113
297.073 408.848
1.205.097 2.083.854
23.096.989 23.403.397
34.390.985 34.252.408




K/S Dusseldorf & Duisburg

Egenkapitalopggrelsen

Egenkapital 01-01-2021
Udbytte

Arets resultat
Egenkapital 31-12-2021

Selskabskapitalen er tegnet af 10 kommanditister.

Kommanditist- Overfgrt
indbetalinger resultat lalt
2.489.330 8.359.681 10.849.011
100.000 -1.500.000 -1.400.000
0 1.844.985 1.844.985
2.589.330 8.704.666 11.293.996

-13-



K/S Dusseldorf & Duisburg

Noter

1. Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets drift har ikke vaeret direkte pavirket af COVID-19 pandemien eller de afledte restriktioner mv. Det er dog

pa nuvaerende tidspunkt ikke muligt at skenne palideligt om og evt. hvilke mere langsigtede gkonomiske

konsekvenser disse forhold vil have pa vaerdiansattelsen af selskabets investeringsejendom.

Investeringsejendommen males for regnskabsaret til dagsveerdi opgjort efter en afkastberegning jf. &@ndring i

anvendt regnskabspraksis.

Ejendommen er vaerdiansat ud fra nettolejeindtaegt og en afkastfaktor pa 7,50%. Nettolejeindtagten er opgjort som
lejeindtaegter med fradrag af ejendomsomkostninger. Selskabets ejendom bestar af flere lejemal, der er udlejet til

detailbutikker.

Afkastfaktoren er vurderet ud fra eksisterende lejekontrakter, lejers soliditet, eiendommenes beliggenhed og

beskaffenhed.

For ejendomme, der veerdiansaettes efter en afkastberegning, vil en aendring i renten pavirke forrentningskravet, som
markedet matte have til ejendommen og dermed have en afsmittende effekt pa ejendommens vaerdi. Afkastfaktoren
er efter ledelsens vurdering behaeftet med en vis usikkerhed.

2. Nettoomsaetning
Lejeindteegter

3. Andre eksterne omkostninger
Ejendomsomkostninger
Administrationsomkostninger

4. Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter

5. Andre finansielle omkostninger
Realkreditinstitutter

Bank

Valutakursregulering

@vrige finansielle omkostninger

2021 2020
3.011.681 2.995.371
3.011.681 2.995.371

441.439 505.575
161.273 208.503
602.712 714.078
7.605 97.336
7.605 97.336
303.376 560.760
94.551 147.340
1.083 45
199.246 15.011
598.256 723.156

-14 -



K/S Dusseldorf & Duisburg

Noter

6. Investeringsejendomme
Kostpris primo
Kostpris ultimo

Dagsveerdireguleringer primo
Arets reguleringer

Dagsvardireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

7. Forudsaetninger ved beregning af investeringsejendommens dagsvardi

Folgende centrale forudsatninger er anvendt ved beregning af investeringsejendommens dagsveerdi:

Nettolejeindtaegter: 2.566.000 kr. (2.564.000 kr. i 2020)

Afkastkrav: 7,50% (7,50% i 2020)

Afkastkrav
7,00%
7,50%
8,00%

8. Andre tilgodehavender
Moms
Tilgodehavende hos lejere

9. Gald til realkreditinstitutter

Stadt-Sparkasse Langenfeld, Javastrasse
Stadt-Sparkasse Langenfeld, Ackerstrasse
Sparkassen Danmark, 2. prioritet

10. Anden geeld

Ejendomsselskabet Diisseldorf & Duisburg ApS
Anden g=ld

Moms

Andring i
procent
-0,5
0
0,5

Forfald inden 1

31.12.2021 31.12.2020
34.353.821 34.353.821
34.353.821 34.353.821
-167.154 -171.863
26.667 4.709
-140.487 -167.154
34.213.334 34.186.667
Vaerdi af Egenkapital i
ejendom i DKK DKK
36.657.143 13.737.806
34.213.334 11.293.996
32.075.000 9.155.663
39.684 11.378
75.127 46.707
114.811 58.085

Forfald mellem

Forfald efter 5

ar 2-5ar ar
519.162 2.172.036 10.345.007
388.862 1.626.897 7.747.952
0 0 0
908.024 3.798.933 18.092.959
31.12.2021 31.12.2020

184.512 176.917

112.561 203.119

0 28.812

297.073 408.848

-15-




K/S Dusseldorf & Duisburg

Noter

11. Eventualforpligtelser

Ingen.

12. Sikkerhedsstillelser og pantszetninger

Til sikkerhed for engagement med Stadt-Sparekasse Langenfeld er afgivet fglgende sikkerheder:
Pantebrev nom. 2.050.000 EUR i Javastrasse 1-5, Duisburg.

Pantebrev nom. 1.432.000 EUR i Ackerstrasse 183-185, Disseldorf.

Transport i lejeindteegter.

13. Medarbejderforhold
Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 3 (2020: 3)

Selskabets ansatte omfatter direktionen, der ikke modtager vederlag.

-16 -



