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K/S Liibeck & Kiel

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2018 - 31-12-2018 for K/S
Lubeck & Kiel.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2018 - 31-12-2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 01-05-2019

Daglig ledelse

Palle @stergaard Henrik Wulff Jgrgensen Per Olesen



K/S Liibeck & Kiel

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K/S Liibeck & Kiel

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for K/S Libeck & Kiel for regnskabsaret 01-01-2018 - 31-12-2018, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2018, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2018 - 31-12-2018 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 uafhaengige af selskabet 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 henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 vasentlig 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 afdeekke
vaesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer 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:

* |dentificerer 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.

* 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.
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K/S Liibeck & Kiel

Den uafhaengige revisors revisionspategning

* 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 sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, 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
fortsaette 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 lzese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt 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 01-05-2019

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Morten Aamand Lund
Statsautoriseret revisor
mne41365



K/S Liibeck & Kiel

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Telefon
CVR-nr.
Stiftelsesdato
Hjemsted
Regnskabsar

Daglig ledelse

Revisor

K/S Lubeck & Kiel

c/o KS Administration A/S
Hvidkaervej 23A

5250 Odense SV

7199 83 83

31181674

07-12-2007

Odense

01-01-2018 - 31-12-2018

Palle @stergaard
Henrik Wulff Jgrgensen
Per Olesen

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Egtved Allé 4

6000 Kolding

CVR-nr.: 33963556



K/S Liibeck & Kiel

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Kommanditselskabets aktivitet bestar i udlejning af velbeliggende boligejendomme i Libeck & Kiel.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
2018 blev driftsmaessigt som forventet. Arets resultat udviser et overskud p& 149 t.kr mod et underskud i 2017 pa
390 t.kr.

Usikkerhed ved indregning og maling

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

Der henvises til beskrivelse af usikkerheder omkring opggrelse af dagsveerdi for ejiendommene i note
1.
Herudover er der i regnskabsaret ikke konstateret usikkerhed ved indregning og maling.

Usaedvanlige forhold
Der er ingen usaedvanlige forhold, som har pavirket indregning eller maling.

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



K/S Liibeck & Kiel

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for K/S Libeck & Kiel for 2018 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser
for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret 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 pkonomiske 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
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

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

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

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 ejendommen 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.



K/S Liibeck & Kiel
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 dagsveerdi, der reprasenterer det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhangig kgber. Dagsvardien 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 pagaeldende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed,
lejernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende
ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.

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

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

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

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

Omregning af fremmed valuta

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

Skat
Der afsaettes ikke skyldig og udskudt skat i arsrapporten, da et kommanditselskab ikke er et selvsteendigt
skattesubjekt.



K/S Liibeck & Kiel

Resultatopggrelse

Nettoomsaetning
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtzegter
Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering
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2018 2017

Note kr. kr.
2 3.578.836 3.514.709
3 -1.244.712 -1.377.603
2.334.124 2.137.106

141.689 0

2.475.813 2.137.106
4 32.384 39.308
5 -2.358.866 -2.566.795
149.331 -390.381
149.331 -390.381

149.331 -390.381
149.331 -390.381




K/S Liibeck & Kiel

Balance 31.12.2018

Note
Aktiver
Investeringsejendomme 6,7
Materielle anlaegsaktiver
Anlaegsaktiver
Andre tilgodehavender 8

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver
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31.12.2018 31.12.2017
kr. kr.
47.233.622 47.091.933
47.233.622 47.091.933
47.233.622 47.091.933
688.588 926.226
688.588 926.226
260.959 15.244
949.547 941.470
48.183.169 48.033.403




K/S Liibeck & Kiel

Balance 31.12.2018

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker

Anden geld

Periodeafgraensningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser

Passiver
Eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger
Andre noteoplysninger
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Note

10

11

12
13
14

31.12.2018 31.12.2017
kr. kr.
14.045.046 13.411.709
-11.754.599 -11.903.930
2.290.447 1.507.779
41.042.522 16.371.335
41.042.522 16.371.335
1.375.970 26.426.574
3.168.264 3.110.571
244.075 567.966
61.891 49.178
4.850.200 30.154.289
45.892.722 46.525.624
48.183.169 48.033.403




K/S Liibeck & Kiel

Noter

1. Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling
Selskabet ejer 10 boligejendomme med i alt 106 lejligheder i byerne Libeck og Kiel. Investeringsejendommene males
for regnskabsaret til dagsvaerdi.

Ejendommene er samlet veerdiansat til 47.234 t.kr opgjort ud fra en normalnettolejeindtaegt pa 2.800 t.kr. og en
afkastfaktor pa 5,93 %. Nettolejeindtaegter er opgjort som lejeindtaegter med fradrag af ejendomsomkostninger.

Afkastfaktoren er vurderet ud fra eksisterende lejekontrakter, lejers soliditet, eendommenes beliggenhed og
beskaffenhed.

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

2018 2017
2. Nettoomsatning
Lejeindtzegter 3.578.836 3.514.709
3.578.836 3.514.709
3. Administrationsomkostninger
Ejendomsomkostninger 755.202 1.083.509
Administrationsomkostninger 489.510 294.094
1.244.712 1.377.603
4. Finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter 32.384 39.308
32.384 39.308
5. Finansielle omkostninger
Prioritets- og bankrenter 2.025.200 2.480.643
Renteomkostninger i gvrigt 20.239 23.264
Realiserede valutakurstab 126.744 62.888
Valuaromkostninger 186.683 0
2.358.866 2.566.795
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K/S Liibeck & Kiel

Noter

31.12.2018 31.12.2017
6. Investeringsejendomme
Kostpris primo 49.245.048 49.245.048
Kostpris ultimo 49.245.048 49.245.048
Dagsveerdireguleringer primo -2.153.115 -2.153.115
Arets reguleringer 141.689 0
Dagsvardireguleringer ultimo -2.011.426 -2.153.115
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 47.233.622 47.091.933

7. Forudsatninger ved beregning af investeringsejendommens dagsveerdi
Fglgende centrale forudsaetninger er anvendt ved beregningen af investeringsejendommens dagsvaerdi:

Nettolejeindtaegt: 2.800.000 DKK
Afkastkrav: 5,93%
Forventede handelsomkostninger: 0 %

Zndring i Veerdi af Egenkapital i
Afkastkrav procent ejendom i DKK DKK
5,43 -0,5 51.584.560 6.641.386
5,93 0 47.233.622 2.290.447
6,43 0,5 43.559.558 -1.383.617
31.12.2018 31.12.2017
8. Andre tilgodehavender
Tilgodehavende investorer gaeldsbrev 674.000 774.000
Tilgodehavender hos investorer 58 142.551
Tilgodehavende driftsregnskab 3.232 0
Tilgodehavende 2 investorer, renter 7.498 9.675
Moms 3.800 0
688.588 926.226
Tilgodehavende hos investorer pa 674 t.kr. forfalder fgrst til betaling mere end et ar fra regnskabsarets udigb.
9. Virksomhedskapital
Kommanditist-
indbetalinger Overfgrt resultat lalt
Egenkapital primo 13.411.709 -11.903.930 1.507.779
Arets resultat 0 149.331 149.331
Arets opkraevede indskud 633.337 0 633.337
Egenkapital ultimo 14.045.046 -11.754.599 2.290.447

Selskabskapitalen er tegnet af 9 kommanditister.
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K/S Liibeck & Kiel

Noter

10. Langfristede gldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter

Geeld til banker

11. Anden gzeld

Ejendomsselskabet Libeck & Kiel ApS

Skyldige renter kommanditister

@vrig geeld
Depositum

Forfald Forfald Forfald

indenfor 1 ar 2-53ar efter 5 ar
1.074.291 4.506.710 26.861.179
301.679 1.320.218 8.354.415
1.375.970 5.826.928 35.215.594
31.12.2018 31.12.2017
166.859 159.966
0 323.661
71.167 78.309
6.049 6.030
244.075 567.966

12. Eventualforpligtelser

Ingen.

13. Sikkerhedsstillelser og pantszetninger
Til sikkerhed for engagement med Sparkasse Holstein er afgivet fglgende sikkerheder:

Pantebrev nom.
Pantebrev nom.
Pantebrev nom.
Pantebrev nom.
Pantebrev nom.
Pantebrev nom.
Pantebrev nom.
Pantebrev nom.
Pantebrev nom.
Pantebrev nom.

552.000 Euro i Kronsforder Allee 105 og 105a, Libeck.
173.000 Euro i Westhoffstrasse 23, Libeck.

345.000 Euro i Katharinenstrasse 65, Liibeck.

357.000 Euro i Schwartauer Allee 115, Libeck.
130.000 Euro i Lindenstrasse 39a, Lubeck.

508.000 Euro i Reiherstieg 52, Lubeck.

215.000 Euro i Kanalstrasse 22, Liibeck.

1.200.000 Euro i Kastanienallee 25-27, Libeck.
605.000 Euro i Helgolandstrasse 26, Kiel.

520.000 Euro i Heintzestrasse 11, Kiel.

Transport i huslejeindteegter

Til sikkerhed for engagement med Sparekassen Vendsyssel er afgivet fglgende sikkerheder:
Pantebrev nom.
Pantebrev nom.
Pantebrev nom.
Pantebrev nom.
Pantebrev nom.
. 300.000 Euro i Reiherstieg 52, Liibeck.
Pantebrev nom.
Pantebrev nom.
Pantebrev nom.
Pantebrev nom.

Pantebrev nom

320.000 Euro i Kronsforder Allee 105 og 10543, Liibeck.
100.000 Euro i Westhoffstrasse 23, Lubeck.

200.000 Euro i Katharinenstrasse 65, Liibeck.

200.000 Euro i Schwartauer Allee 115, Liibeck.

75.000 Euro i Lindenstrasse 39a, Liibeck.

125.000 Euro i Kanalstrasse 22, Liibeck.
700.000 Euro i Kastanienallee 25-27, Libeck.
350.000 Euro i Helgolandstrasse 26, Kiel.
300.000 Euro i Heintzestrasse 11, Kiel.

Transport i investorindbetalinger.

-15-



K/S Liibeck & Kiel

Noter

14. Andre noteoplysninger
Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 3 (2017:3)

Selskabets ansatte omfatter direktion og daglig ledelse, der ikke modtager honorar.
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