TIf.: 6312 71 00 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
odense@bdo.dk Feelledvej 1

P — www.bdo.dk DK-5000 Odense C
CVR-nr. 2022 26 70

K/S VOLKRADPASSAGE, BERLIN
C/0 SCHOU & PARTNERS A/S, NIELS BOHRS ALLE 21, 5230 ODENSE M

ARSRAPPORT

1. JANUAR - 31. DECEMBER 2022

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinzere generalforsamling,
den 29. juni 2023

Stefan Christiansen

CVR-NR. 27 65 41 26



|IBDO

INDHOLDSFORTEGNELSE

Selskabsoplysninger

SELlSKADSOP Y SNINGET ... evtteitteeiteterteeeneeeeneeeeeneeeeanaeeennnesesneesonnnesennsessnnssssnnssnns
Erkleeringer

Y [l o T =T 1 [T S PPt
Den uafhaengige revisors erklaring om udvidet gennemgang........c.cceveveiieinrenenneennnes
Ledelsesberetning

[I=Ta (<] YT o T=] ) o 0 = PPt

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Side

5-6

9-10

11

12

13-14

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med begraenset

haeftelse - og en del af det internationale BDO netvark bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



|IBDO

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Direktion

Komplementar

Kommanditister

Revision

K/S Volkradpassage, Berlin
c/o Schou & Partners A/S
Niels Bohrs Allé 21

5230 Odense M

CVR-nr.: 27 65 41 26

Stiftet: 15. marts 2004
Kommune: Odense

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Niels Jgrgen Hansen
Carsten Munk Thomsen
Frits Ludvigsen

Ejendomsselskabet Volkradpassage, Berlin ApS

NJ HANSEN HOLDING ApS
Riber Investment ApS

Erik Bjarne Bruun Ludvigsen
Carsten Georg Lauth

Jens Mgller

Carsten Munk Thomsen
HEJ-Lud Invest ApS

Frits Ludvigsen

Jorgen Ludvigsen

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Faelledvej 1
5000 Odense C



|IBDO “

LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022 for K/S Volkradpassage, Berlin.

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. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 15. juni 2023

Direktion:

Niels Jgrgen Hansen Carsten Munk Thomsen Frits Ludvigsen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til ejerne af K/S Volkradpassage, Berlin

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S Volkradpassage, Berlin for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig 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 ars-
regnskabet 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang 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 pa 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 15. juni 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Anders Schweitz Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33723
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendommen
Volkradpassage 30-32, Berlin-Lichtenberg.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Der har ikke vaeret andringer i selskabets aktiviteter i regnskabsaret.

Selskabet har i 2022 realiseret et resultat pa 2.623 tkr. mod 2.285 tkr. i 2021. Arets resultat betragtes
som tilfredsstillende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ciuiuiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeneee,
Af- 0g NedskrivNinger......oouiiiiiiiii e
DRIFTSRESULTAT.....uitiiiiiiiiii et

Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie s
Andre finansielle omKostniNger........cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen.

ARETS RESULTAT...cviniiiiiiineeiineeiineeiieerieerineenneeenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

U e o Ya [a 1= N I V=
Overfart resultat. ...

FALT o

Note

2022
kr.

4.431.858

-1.101.265

3.330.593

0
-707.468

2.623.125

1.750.000
873.125

2.623.125

2021
kr.

4.122.345

-1.101.265

3.021.080

10.872
-747.431

2.284.521

1.200.000
1.084.521

2.284.521
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavende hos leJere....ccouviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeaee,
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiii i e,
[ |47 e L= S PP
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiniaieeieeieeneeneeneeneenaanes

AKTIVER. ...

2022
kr.

Note
41.870.784

1 41.870.784
41.870.784
253.367

66.494

319.861

1.449.568
1.769.429

43.640.213

2021
kr.

42.972.049
42.972.049

42.972.049
298.746
9.647
308.393
1.531.792
1.840.185

44.812.234
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note

Kommanditistindbetalinger........ccoeviriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiininennnns
Overfart overskUd. ....coooeiiiiiiiiiiiii it eiieeeeeeaes
€] 3N o I N S

Sparkasse Holstein, oprindelig nom. 6.100.000 EUR................
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooiiiiiiiiiiiiininn... 2

Prioritetsgald...ccuviiiniiiii i e e
ANden gaeld. . .oiiniiiiii e
Periodeafgraansningsposter.....coveeveiriiiiiieiiiienierenneenennnes
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccovviiiiiiiiiiiiin...
GZELDSFORPLIGTELSER.....ctiiiiitiiiiiiiiieeieeieeieeieeieenenen

PASSIVER. ...

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 3

Medarbejderforhold 4

2022
kr.

6.679.097
7.642.789

14.321.886

26.861.980
26.861.980

1.991.789
437.355
27.203
2.456.347
29.318.327

43.640.213

10

2021
kr.

6.679.097
6.769.663

13.448.760

28.853.769
28.853.769

1.946.156
534.488
29.061
2.509.705
31.363.474

44.812.234
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Kommanditi: Overfort Udbetalt i

tindbetalinger overskud aret lalt
Egenkapital 1. januar 2022.......cccevviiiiiiiiiiiennnnnnn. 6.679.097 6.769.664 0 13.448.761
Forslag til resultatdisponering........cccoeeeeeinvininnnnns 873.125 1.750.000 2.623.125
Transaktioner med ejere
Udloddet 1 aret.....ocueuiuiiiiiiiieieeeceeeieeeene, -1.750.000 -1.750.000
Egenkapital 31. december 2022..............c............ 6.679.097 7.642.789 014.321.886

Selskabskapitalen er udvidet i arets leb med 873.125 kr. og andrager pr. 31. december 2022
22.947.904 kr. Selskabskapitalen er tegnet af 9 kommanditister.
Restindskudsforpligtelsen udger 8.626.020 kr.
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og
bygninger
KOSEPris 1. JanUAr 2022....cceieiiiiettieeiiiieeeeeeeennneeeeeeeensnnseeeesssnnnsesseennnns 61.005.264
Kostpris 31. december 2022..........ccoiiiiiiiiiiiiiiii et ei et eeieeeneeenaeanaenn 61.005.264
Af- og nedskrivninger 1. januar 2022......cccoeiiiiieiiiiietreitereneerenaeeeenasennes 18.033.215
Arets afsKIIVIINGEr «.u.vnie ittt aeae e 1.101.265
Af- og nedskrivninger 31. december 2022.........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie 19.134.480
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnn. 41.870.784
Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgaeld  31/12 2021
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Sparkasse Holstein, oprindelig nom.
6.100.000 EUR...ccuiineiiiiiiiiiieineeneeneennnns 28.853.769 1.991.789 18.416.701 30.799.925

28.853.769 1.991.789 18.416.701 30.799.925

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for engagement med Sparkasse Holstein er afgivet folgende sikkerheder:
Pantebrev nom. 6.100.000 EUR i Volkradpassage 30-32, Berlin-Lichtenberg, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 41.871 tkr.

Transport i huslejeindtaegter, konto i pengeinstitut samt pant i tilgodehavender med bogfart
veaerdi pa 1.006 tkr. pr. 31. december 2022.
Medarbejderforhold

Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 3 3

Selskabets ansatte omfatter direktionen, der ikke modtager vederlag.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S Volkradpassage, Berlin for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb.
Opkraevede bidrag til daekning af forbrug indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende transaktioner i fremmed valuta mv. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Kommanditselskabet er ikke noget selvstaendigt skattesubjekt. Der udgiftsferes ikke skat i
resultatopgorelsen. Arets resultat medregnes ved opgorelsen af skattepligtig indkomst hos
selskabsdeltagerne efter skattelovgivningens almindelige regler.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der
afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skgnnede restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Brugstid Restveerdi
Y a 1 0= 1= S 50 ar 0%
Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

Kommanditselskabet er ikke noget selvstaendigt skattesubjekt. Der afsaettes derfor ikke udskudt skat i
balancen. Udskudt skat, som males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig
vaerdi af aktiver og forpligtelser, pahviler de enkelte selskabsdeltagere.

Geeldsforpligtelser
Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en
finansiel post.

Anlaegsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, omregnes til kursen pa transaktionsdagen.



