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Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséaret 1. januar - 31. december
2021 for K/S Nordberg.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 8. april 2022

Bestyrelse

Claus Andsager Permin Thomas Baltzer Joensen Jesper Johannes Holst
formand Pedersen

Erik Bach Larsen

-
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i K/S Nordberg

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2021 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Nordberg for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021, der omfat-
ter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis (“regn-
skabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants” internationale retningslin-
jer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores op-
fattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede 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 va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften;
at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion.
Hgj 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 geldende i
Danmark, altid vil afdeekke vesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opniér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
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 medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortseette driften.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om regnskabet 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 place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Aalborg, den 8. april 2022
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Line Borregaard Morten Porup
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne34353 mne47816

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Nordberg
c¢/o Schou & Partners A/S
Niels Bohrs Allé 21
5230 Odense M

CVR-nr.: 28 30 28 78

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 16. december 2004
Hjemstedskommune: Odense

Komplementar Komplementar Nordberg ApS
c¢/o Schou & Partners A/S
Niels Bohrs Allé 21
DK-5230 Odense M

Bestyrelse Claus Andsager Permin, formand
Thomas Baltzer Joensen
Jesper Johannes Holst Pedersen
Erik Bach Larsen

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Skelagervej 1A
9000 Aalborg
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vasentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendommen 59192 Bergkamen,
Prasidentenstrasse/Leibnizstrasse, Tyskland.

Udvikling i dret

Der eri drets lgb ikke sket a&ndringer i selskabets aktivitetsomrader. Ejendommen har i regnskabséret 2021
veeret fuldt udlejet.

Arets resultat udger et overskud pa 7.241 t.kr. mod et overskud pé 3.043 t.kr. i 2020. Resultatet for 2021,
eri &r positivt pavirket af dagsveerdiregulering af selskabets ejendom. Arets resultat anses for vaerende
tilfredsstillende.

For regnskabsiret 2022 forventes et positivt resultat.
Selskabets drift er ikke pavirket af COVID-19.

Begivenheder efter balancedagen

Selskabet optog ultimo 2021 ny 1. prioritetsbeléning i Sparkasse Bergkamen-Bonen. I den forbindelse blev
den hidtidige 1.prioritetsfinansiering i Aarealbank indfriet pr. 30.12.2021. Endvidere er hele
laneengagementet med Ringkjebing Landbobank blevet indfriet pr. 3. januar 2022. Rente- og
afdragsvilkdrene pa det nye 1an bevirker, at selskabet fremadrettet forventes at generere en vasentlig
overskudslikviditet.

Selskabet indgik i 2021 ny lejeaftale med Rossmann. Aftalen var betinget af, at der efterfolgende blev

udstedt byggetilladelse. Byggetilladelsen blev udstedt den 2.2.2022. Ombygningen er netop pabegyndt, og
lejemalet forventes afleveret til lejer i juni 2022
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020

DKK DKK
Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer 3.427.024 3.861.540
Veerdiregulering af investeringsaktiver 2 4.778.221 65.000
Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer 8.205.245 3.926.540
Finansielle indteegter 3 12.227 146.666
Finansielle omkostninger 4 -976.661 -1.029.797
Arets resultat 7.240.811 3.043.409
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 7.240.811 3.043.409

7.240.811 3.043.409
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2021 2020
DKK DKK

63.000.000 58.132.000

5 63.000.000 58.132.000

63.000.000 58.132.000

104.833 14.218

104.833 14.218

175.522 125.454

280.355 139.672

63.280.355 58.271.672




Balance 31. december

Passiver

Note 2021 2020

DKK DKK

Kommanditkapital 25.600.000 25.600.000
Ikke indbetalt kapital -5.517.410 -5.697.410
Overfort resultat 12.721.324 5.480.511
Egenkapital 32.803.914 25.383.101
Kreditinstitutter 21.728.939 23.327.938
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 21.728.939 23.327.938
Kreditinstitutter 6 7.673.280 9.116.571
Anden geeld 1.043.287 444.062
Periodeafgreensningsposter 30.935 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 8.747.502 9.560.633
Galdsforpligtelser 30.476.441 32.888.571
Passiver 63.280.355 58.271.672
Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser 7
Anvendt regnskabspraksis 8
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar
Indbetaling tilgodehavende selskabskapital
Arets resultat

Egenkapital 31. december

Kommanditkapit Ikke indbetalt Overfort
al kapital resultat | alt
DKK DKK DKK DKK
25.600.000 -5.697.410 5.480.513 25.383.103
0 180.000 0 180.000
0 0 7.240.811 7.240.811
25.600.000 -5.517.410 12.721.324 32.803.914

Den eneste fuldt ansvarlige deltager i selskabet er selskabets komplementar, Komplementar Nordberg ApS, der som

komplementar haefter direkte og ubegreenset for alle selskabets forpligtelser med hele sin formue.

pwe
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Noter til arsregnskabet
1 Usikkerhed ved indregning og méling

Ved udarbejdelsen af arsrapporten foretager ledelsen en reekke regnskabsmaessige skan for indregning og
maling af selskabets aktiver og passiver.

Vardianszettelse af ejendommen

Ejendommen er et center beliggende i Nordberg i Tyskland. Ejendommens dagsveerdi vurderes ved hjeelp af en
ekstern valuar, hvor veerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastningskrav.

Det normaliserede driftsafkast vurderes at udgere 4.010 t.kr. (2021: 4.156 t.kr.), hvilket bygger pa en samlet leje
pa ca. 4.650 t.kr. (2021: 4.691 t.kr.) og arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa ca. 640 t.kr (2021: 535
t.kr.).

Afkastkravet som er lagt til grund i valuarrapporten udger 7,15%.

Det er ledelsens vurdering, at den fastsatte dagsveerdi for eiendommen er udtryk for geeldende markedsniveau.

2021 2020
DKK DKK
2 Veardiregulering af investeringsaktiver
Veerdireguleringer af investeringsejendomme 4.778.221 65.000
4.778.221 65.000
3 Finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter 12.227 146.666
12.227 146.666
4 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 976.661 1.029.797
976.661 1.029.797
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Noter til arsregnskabet

5 Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 65.738.887
Tilgang i arets lgb 89.779
Kostpris 31. december 65.828.666
Veerdireguleringer 1. januar -7.606.887
Arets vaerdireguleringer 4.778.221
Veerdireguleringer 31. december -2.828.666
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 63.000.000
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Noter til arsregnskabet
5 Aktiver der males til dagsvzerdi (fortsat)
Folsomhed ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa
7,15%.

/AEndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investerings-
ejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

AEndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %

DKK DKK DKK
Afkastprocent 6,7 7,2 7,7
Dagsveerdi 67.737.000 63.000.000 58.882.000
AEndring i dagsveerdi 4.737.000 0 -4.118.000

6 Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

2021 2020
DKK DKK
Kreditinstitutter
Efter 5 ar 14.250.405 15.795.477
Mellem 1 og 5 ar 7.478.534 7.532.461
Langfristet del 21.728.939 23.327.938
Inden for 1 &r 7.561.258 9.039.622
Qvrig kortfristet gaeld til kreditinstitutter 112.022 76.949
Kortfristet del 7.673.280 9.116.571
29.402.219 32.444.509
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Noter til arsregnskabet

2021 2020
DKK DKK

-  Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Til sikkerhed for prioritetsgaeld pa tDKK 23.520 er der ved ejerpantebrev (nom. 5.750.000 EUR) givet pant i
grund og bygning, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger i alt tDKK 63.000.

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for kreditinstitutter:
Udover ovenstaende har selskabets 2. prioritetslangiver pant i eiendommen og transport i resthaeftelse.

Kontraktlige forpligtelser

Kommanditselskabet har selskabsadministrationsaftale med Schou &

Partners A/S, der tidligst kan ophgare pr. 30. juni 2022. Honoraret i

opsigelsesperioden udgar:

Inden for 1 ar 52.769 49.725

52.769 49.725
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Nordberg for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2021 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestramme, indregnes vardiregule-
ringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gald og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for til-
godehavendets eller geldens opstden indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtaegter og omkost-
ninger.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultatopgoarelsen

Generelt

Huslejeindtagter og omkostninger er periodiseret saledes, at de deekker perioden frem til regnskabséarets
udlgb.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til ejendommen og administration.

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sam-
mendrag af nettoomsatning og andre eksterne omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger, realiserede og urealiserede valutakursreguleringer af geld og transaktioner i fremmed
valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes
med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Selskabet er ikke et selvstaendigt skattesubjekt, og arsregnskabet omfatter saledes ikke skat af selskabets
driftsresultat.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den in-
vesterede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uatheengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfeorer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-
ger.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2021 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
hjelp af en valuarrapport, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar sammen
med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i
ejendommenes budget for det kommende &r. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang,
driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrom divideres med
den skennede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveardi fremkommer.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imedegaelse af tab.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter opfert som forpligtelser udgeres af modtagne betalinger vedrerende indtaegter
i de efterfolgende regnskabsér.
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