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Ledelsespåtegning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01. 
januar 2013 - 31. december 2013 for K/S Bochum Zentrum II.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 
regnskabsåret 01. januar 2013 - 31. december 2013.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

, den  København K 01/04/2014

Bestyrelse

Kenneth Nielsen Carsten Byrjalsen
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Den uafhængige revisors erklæringer
Til kapitalejerne i K/S Bochum Zentrum II

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for K/S Bochum Zentrum II for regnskabsåret 01. januar 2013 – 31.
december 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet
udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk
revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at
opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation. 

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i
årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for
væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens
interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er
passende, om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for 
vores konklusion. 

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.
januar 2013 – 31. december 2013 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrørende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmærksomheden på note 5 i regnskabet om ”Usikkerhed
ved indregning og måling”, hvori ledelsen redegør for den usikkerhed, der er forbundet med
værdiansættelsen af selskabets ejendom. Vi er enige i ledelsens beskrivelse heraf og den regnskabsmæssige
behandling.

Erklæringer i henhold til anden lovgivning og øvrig regulering

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

,  Risskov 01/04/2014

Kaj Kromann Laschewski
Statsautoriseret revisor

 REVISION AARHUS REGISTREREDE REVISORER A/S
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at eje og drive udlejningsvirksomhed med ejendommen Kortumstrasse 
78, 44787 Bochum, Tyskland.
 

Usikkerhed ved indregning og måling

Investeringsejendommen og den dermed forbundne gælds måles til dagsværdi. Der er usikkerhed 
vedrørende målingen af dagsværdi af investeringsejendommen. Vi henviser i øvrigt til beskrivelsen i note 9
om usikkerhed ved indregning eller måling.

Dagsværdien af selskabets investeringsejendom er pr. 31. december 2013 værdiansat til EUR 11.100.000
mod EUR 11.100.000 pr. 31. december 2012 svarende til afkastkrav på 5,10% af driftsresultatet (2012:
5,10%).

Selv små udsving i afkastkravet kan betyde forholdsvis store udsving i dagsværdien af selskabets
investeringsejendom. Således betyder en stigning på f.eks. 0,25% i afkastkravet, at
investeringsejendommens dagsværdi falder til EUR 10.581.000, mens et fald i afkastkravet på f.eks. 0,25%
betyder at investeringsejendommens dagsværdi stiger til EUR 11.672.000.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentlig vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Selskabet har herudover valgt at følge nedenstående regler for regnskabsklasse C:

Ledelsesberetning indgår i årsrapporten
Anlægsnote indgår i årsrapporten

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes 
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret 
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder 
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede 
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
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 ressourcer 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 og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt beløb.

Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden 
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 
 
Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. 
Valutakursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, 
indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens 
valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets 
eller gældsforpligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i 
resultatopgørelsen under finansielle indtægter og omkostninger.

Resultatopgørelse

Bruttoresultat

Bruttoresultat omfatter lejeindtægter med fradrag af driftsomkostninger. Investeringsejendommens
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driftsomkostninger omfatter omkostninger til ejendomsskat, forsikring, vedligeholdelse, el, vand,
ejendomsservice, samt fællesudgifter. Omkostningsrefusioner fra lejerne vedrøreende omkostninger til el,
vand, varme og fællesudgifter, modregnes i driftsomkostningerne.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og gæld

Værdireguleringer på investeringsejendomme omfatter årets værdireguleringer på investeringsejendomme,
tilbageførsel af tidligere års værdireguleringer på solgte investeringsejendomme, fortjeneste eller tab ved
afhændelse af investeringsejendomme samt kursregulering af prioritetsgæld.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, omkostninger ved finansiel leasing, 
kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, 
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under 
acontoskatteordningen m.v.

Balance

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelsen til kostpris med tillæg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til en skønnet dagsværdi. Dagsværdien opgøres ved 
brug af en afkastbaseret model, der tager udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld 
udlejning af investeringsejendomme med fradrag af forventede driftsudgifter på 
investeringsejendomme. Der korrigeres for evt. tomgangsleje og forventede omkostninger til større
vedligeholdelsesarbejde.

Udgifter, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til 
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer investeringsejendommens fremtidige afkast, 
tillægges kostprisen som en forbedring. Udgifter, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, udgiftsføres i resultatopgørelsen under driftsudgifter på 
investeringsejendomme.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende værdiansættelse til dagsværdi. Der foretages derfor ikke lineære
afskrivninger over investeringsejendommes brugstider.

Værdireguleringer, både op- og nedskrivninger, indregnes i resultatopgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af investeringsejendomme indregnes på afhændelsestidspunktet i
resultatopgørelsen. Fortjeneste eller tab opgøres som forskellen mellem salgsprisen med fradrag af
salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi. 
 
Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.
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Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation
på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på
individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på 
individuelt niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. 
Porteføljerne baseres primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med
selskabets kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat
baseret på historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefølje.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter, kassebeholdninger m.v.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser der knytter sig til investeringsejendommen måles til dagsværdi. Dagsværdien er det
beløb, hvormed en forpligtelse kan udlignes ved transaktioner mellem uafhængige parter. 
Dagsværdien fastsættes til det beløb, selskabet skal betale for at frigøre sig af forpligtelsen på 
balancedagen.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdi.
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Resultatopgørelse 1. jan 2013 - 31. dec 2013

Note 2013 2012
kr. kr.

Bruttoresultat  ...................................................................................... 4.152.131 3.765.308

Dagsværdiregulering af andre investeringsaktiver  ............................... 0 5.955.040
Andre finansielle indtægter ................................................................... 5.845 7.875
Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede virksomheder  .. -6.147 -5.977
Andre finansielle omkostninger ............................................................ -914.078 -5.534.283

Årets resultat  ....................................................................................... 3.237.751 4.187.963

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  .................................................................................... 3.237.751 4.194.174

I alt ........................................................................................................ 3.237.751 4.194.174
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Balance 31. december 2013
Aktiver

Note 2013 2012
kr. kr.

Investeringsejendomme ....................................................................... 82.809.330 82.810.440

Materielle anlægsaktiver i alt  ........................................................... 1 82.809.330 82.810.440

Anlægsaktiver i alt ............................................................................. 82.809.330 82.810.440

Andre tilgodehavender  ........................................................................ 107.141 112.078

Tilgodehavender i alt ......................................................................... 107.141 112.078

Likvide beholdninger ........................................................................... 1.777.509 3.186.611

Omsætningsaktiver i alt  .................................................................... 1.884.650 3.298.690

AKTIVER I ALT ............................................................................... 84.693.980 86.109.129
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Balance 31. december 2013
Passiver

Note 2013 2012
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ........................................................................ 2 25.500.000 25.500.000
Reserve for opskrivninger  ................................................................... 1.093 257
Overført resultat  .................................................................................. -9.529.366 -12.706.963

Egenkapital i alt ................................................................................. 3 15.971.727 12.793.294

Gæld til banker .................................................................................... 59.424.176 61.191.480
Gæld til tilknyttede virksomheder ....................................................... 133.655 129.380

Langfristede gældsforpligtelser i alt ................................................ 4 59.557.831 61.320.860

Leverandører af varer og tjenesteydelser  ............................................ 0 2.692
Anden gæld  ......................................................................................... 9.164.422 11.992.283

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ................................................ 9.164.422 11.994.975

Gældsforpligtelser i alt  ..................................................................... 68.722.253 73.315.835

PASSIVER I ALT  ............................................................................. 84.693.980 86.109.129
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Noter

1. Materielle anlægsaktiver i alt

  Investeringsejendomme

  kr.

Kostpris primo 83.502.968
Korrektioner som følge af valutakursregulering -1.119

Kostpris ultimo 83.501.849
   
Opskrivninger primo -692.528
Årets opskrivning 0
Korrektioner af opskrivninger som følge af valutakursreg. 9

Opskrivninger ultimo -692.519
   
I alt 82.809.330

2. Registreret kapital mv.

Stamkapital udgør kr. 45.000.000 fordelt på 1.000 andele à kr. 45.000. Resthæftelsen pr.
31.12.2013 udgør kr. 19.500.000 svarende til kr. 19.500 pr. andel.

Selskabet ejer 100 egne anparter der er tilbagetaget/erhvervet fra investor i 2013. 
 
 

3. Egenkapital i alt

  Virksomhedskapital Reserve for
opskrivninger

Overført
resultat

Ialt

  kr. kr. kr. kr.
Saldo primo 25.500.000 257 -12.706.963 12.793.294
Andre reguleringer 0 836 -60.154 -59.318
Årets resultat 0 0 3.237.751 3.237.751

I alt 25.500.000 1.093 -9.529.366 15.971.727
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4. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Restgæld 
efter 5 år

Afdrag næste
år

Ultimo Primo

  kr. kr. kr. kr.
Kreditinstitutter 9.700.000 0 59.424.176 61.191.480
Gæld til tilknyttede virksomheder 0 0 133.655 129.380

I alt 9.700.000 0 59.557.831 61.320.860
 

5. Oplysning om usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets ejendom indregnes i årsrapporten til markedsværdi opgjort på grundlag af en
afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Denne model indeholder skøn over ejendommens
fremtidige afkast og det forventede afkastkrav. Ejendommens afkast er skønnet på grundlag af
eksisterende lejekontrakter og erfaring med ejendommens omkostninger. Skøn over afkastkrav er
baseret på administrators registreringer, indhentede statistikker eller med assistance fra
uafhængig valuar.

6. Oplysning om eventualforpligtelser

Kommanditselskabet overtog momsreguleringsforpligtelse i forbindelse med købet af
ejendommen i 2007.

7. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til kreditinstitutter, tkr. 59.424, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2013 udgør tkr. 82.809.

Af selskabets likvide beholdning er kr. 899.268 pantsat til sikkerhed for bankmellemværende.


