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Side 1

- LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2016 for K/S Griingrabenstrasse — Albstadt-Ebingen.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmasssig og de udevede regnskabsmassige sken
for forsvarlige, ligesom arsrapporten efter min opfattelse indeholder de oplysninger, der er relevante
for at bedemme selskabets skonomiske forhold. Det er derfor min opfattelse, at ‘érsregnskabet giver
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016

samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 14. marts 2017

Komplementar:

Komplementarselskabet Griingrabenstrasse — Albstadt-Ebingen ApS

o Foain
X

Seren Berglum



Side 2
DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til komplementaren og kommanditisterne i K/S Griingrabenstrasse — Albstadt-Ebingen

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Griingrabenstrasse — Albstadt-Ebingen for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1, januar — 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nerme-
re beskrevet 1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uathengige 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 avrige
etiske forpligtelser 1 henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisi-
onsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Vaesentlig usikkerhed vedrerende fortsat drift

Vi henviser til note 1, hvori ledelsen redegar for usikkerhed omkring selskabets lan hos Bank DG
HYP og at der er en vaesentlig usikkerhed, som kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortseette driften, Selskabets 1an udleber 31. december 2017.

Det er ledelsens og administrators forventning, at 1anet kan genforhandles pa lignende vilkar som
det nuvaerende lan. Dette forhold har ikke medfert modifikation til 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 le-
delsen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, vanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sztte driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pd 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 gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejl-
information, nanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej grad af siklerhed er et heijt nivean af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nér sddan findes,
Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af drsregnskabet.

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



Side 3
DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING - fortsat

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, nanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion
pd disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreckkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veessentlig fejlinformation forarsaget af be-
svigelser er hejre end ved vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilside-
seettelse af intern kontrol.

e Opndr vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstzndighederne, men ikke for at kunne udtryk-
ke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéaede revisionsbevis
er veesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne til at fortsastte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i ars-
regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusi-
on. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vo-
res revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortszette driften.

o Tager vi stilling til den samlede pracsentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmacssi-
ge placering af revisionen samt betydelige revisionsmasssige observationer, herunder eventuelle be-
tydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke le-
delsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetnin-
gen.

I tilknytning til vores revision af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformati-
on. Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger
1 henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vassentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 14. marts 2017

PricewaterhouseCoopers
seret Revisionspartnerselskab
7L 31

Saren Korgaard-Mollerup
statsautoriseret revisor
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Side 5
LEDELSESBERETNING

Selskabets aktivitet og resuitat
Selskabets aktivitet er udlejning af erhvervsejendommen beliggende Griingrabenstrasse 10, D-

72458 Albstadt-Ebingen.

Lejeforholdet med ejendommens lejer forleber uproblematisk. Den nuvaerende lejekontrakt leber til

31. december 2018,

Selskabets 1. prioritetsldn udleber ved udgangen af 2017. Det er ledelsens opfattelse, at ldneaftalen

vil blive forleenget i lighed med tidligere &rs udleb.

Selskabets resultatopgerelse udviser et overskud pa t.kr. 1.773 og selskabets balance pr. 31. decem-

ber 2016 udviser en egenkapital p t.kr. 15.688. Arets resultat anses som tilfredsstillende.

Der er 1 2016 udloddet t.kr. 800. Der er udarbejdet budget for ejendommen for 2017. Der er i 2017
budgetteret med udlodninger til kommanditisterne pa i alt t.kr. 654.

Begivenheder efter balancedagen
Det er ledelsens opfattelse, at der ikke er indtruffet betydningsfulde haendelser, som vaesentlig vil

kunne forrykke selskabets gkonomiske stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for klasse B virk-
somheder samt kommanditselskabets vedteegter.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsverdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opné arets indtje-
ning herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som felge
af ezndrede regnskabsmeessige skon af belob, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens verdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkel regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden &rs-
rapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstar
pa grund af forskelle mellem transaktionsdagens kurs og kursen pi betalingsdagen, indregnes i re-
sultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geld og andre monetaere poster 1 fremmed valuta, som ikke er afregnet pd balan-
cedagen, omregnes til balancedagens kurs. Forskelle mellem balancedagens kurs og transaktionsda-
gens kurs indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.

RESULTATOPGWURELSEN

Bruttofortjeneste

Selskabets ledelse har valgt at sammendrage posterne lejeindtaegter, driftsomkostninger og admini-
strationsomkostninger, Lejeindteegter omfatter opkreevet leje ved udleming af ejendommen. Drifts-
omkostninger omfatter alle omkostninger vedrerende drift af ejendommene, herunder skatter og af-
gifter, forsikringer og vedligeholdelse.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og renteomkostninger, realiserede og urea-
liserede kursgevinster og kurstab vedrerende gaeld samt amortisering af realkreditlan.

Skat
Regnskabet indeholder ikke skat, idet de enkelte kommanditister medtager resultatet fra komman-
ditselskabet i deres respektive indkomstopgerelser.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

BALANCEN

Investeringsejendomme
Ejendomme, som er erhvervet med henblik pa at opnd afkast af den investerede kapital i form af lo-
bende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved salg, betegnes som investeringsejendomme.

Investeringsejendommene veerdianszttes ved ferste indregning til kostpris med tilleg af kebs- og
etableringsomkostninger. Kostprisen méles efterfelgende til dagsveerdien (markedsveerdien). Dags-
vardien opgores efter en afkastbaseret metode pa grundlag af ejendommens driftsafkast og et af
kommanditisterne fastsat atkastkrav. Ved verdiansettelse tages hensyn til eventuelle udskudte ved-
ligeholdelsesarbejder og lejereguleringer til markedsleje. Op- og nedskrivninger fares 1 resultatop-
gorelsen under den ordineere drift.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vardi. Veardien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventet tab.

Finansielle gaeldsforpligtelser
Gald til realkredit- og finansieringsinstitutter, herunder finansielle instrumenter der anvendes til af-
deekning af renterisiko, méles til amortiseret kostpris.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede selskaber samt anden
geeld, méles til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Resultatfordeling og andel i egenkapital
Arets resultat samt balanceposter er fordelt blandt kommanditisterne i forhold til deres andel af
kommanditkapitalen.



RESULTATOPGORELSE 1. januar - 31. december 2016

Side 8

2016 2015
Note kr, kr.

BRUTTOFORTIENESTE ........cccoovvevnrereneneeriinen, 2.018.771 1.859.034
RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER .......... 2.018.771 1.859.034
Finansielle indtegter .o...o.ocvovvvreiiinineesesieieeenen, 37.402 17
Finansielle omkoStninger .......ocoeevviviiivovnivvervrnennen. 282.769 469.085
RESULTAT F@OR VERDIREGULERING ............ 1.773.404 1.389.966
Vardiregulering ... viieesissrerissseeeessnens 3 0 -750.000
ARETS RESULTAT ..c..ooooovmreneeres s, 1.773.404 639.966
FORSLAG TII. RESULTATDISPONERING
Overfort resultat ..., 1.773.404 639.966

1.773.404 639,966




Side ¢

BALANCE pr. 31. december

2016 2015

AKTIVER Note kr. kr.
Investeringsejendom ....oeveeeeeirecnenne e, 27.000.000 27,000,000
MATERIELLE ANLEGSAKTIVERTALT .......... 3 27.000.000 27.000.000
ANLZEGSAKTIVERTALT ..o _°27.000.000  27.000.000
Andre tilgodehavender .......ccocveieiiiicioninennn, 7.103 22.515
TILGODEHAVENDER ......cococvmriirnreerrieieennnns 7.103 22.515
LIKVIDE BEHOLDNINGER ......cccovvmivereenennnen, 337.009 457,978
OMSAETNINGSAKTIVER T ALT ..o, 344112 _480.493
AKTIVERTALT ... 27.344.112 27.480.493
PASSIVER

Kontant opkraevet stamkapital ............ccoeevriverennnnnee. 8.184.000 8.184.000
Overfort resultat .........coceveveeevnncnnnerec e 7.504.405 6.531.001

BGENKAPTTAL TALT ovvvsmsscssevsesssstesesnsn 4| 156884405 14.715.001

PrioritetSgaeld ..ceovvrviviiiiiereeeeee s b 0 11.165.801
LANGFRISTEDE GEALDSFORPLIGTELSER ..... 5 0 11.165.801
Kortfristet del af langfristet geeld .....cooovvviievennenne 11.123.756 850.910
Anden gaeld .oveeeieci e, 531.951 525.893
Periodeafgransningsposter .......viveeceeeeenenenneneennn, 0 222,888
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER ...... 11.655.707 1.599.691

GALDSFORPLIGTELSER T ALT

PASSIVERIT ALT

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Kontraktlige forpligtelser

.........................

..................................................

----------------------

.........................................

A LO33T0T

27.344.112

12.763.492

27.480.493
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NOTER

Note 1 - Vaesentlige regnskabsmeaessige sken og vurderinger

Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledelsen en razkke regnskabsmaessige vurderinger
og sken for indregning og veerdiansettelse af selskabets aktiver og forpligtelser. Den negative
udvikling pd finans- og ejendomsmarkederne medfarer, at der fortsat er sterre end normal

usikkerhed knyttet til vaerdiansattelsen af aktiver.

Veaerdianszettelse af ejendom

Vurderingen af ejendommens dagsveerdi er foretaget pa baggrund af ejendommens normale budget
for det kommende ar, indeholdende lejeindtagt samt omkostninger til administration. Afkastkravet
der er lagt til grund ved fastsettelsen af gjendommens dagsveerdi udger 7,48 %, og fastsettes drligt

af selskabets administrator pa baggrund af udviklingen i markedsforhold og ejendomstype mv,

Selskabet har 1 januar 2016 fet en ekstern vurdering af ejendommen. Vurderingen viser en veerdi

svarende til veerdien i regnskabet.

Det er ledelsens sken, at den fastsatte dagsveerdi for ejendommen er udtryk for gazldende

markedsnivean,

/Zindring i de forudseetninger, der primeert er lagt til grund ved veerdiansacttelse af ejendommen, vil
have en direkte indflydelse pd veaerdiansettelsen af ejendommen. Der henvises til note 3 for falsom-

hedsberegninger pa ejendommens dagsveerdi ved andringer i afkastkravet.

Til selskabets aktivitet er der knyttet en reekke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er opgerelse
af ejendommens dagsveerdi og finansielle risici, som generelt er pavirket af usikkerhederne, der er

pa ejendoms- og finansmarkederne.

Eftersom det er vanskeligt at forudse de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en rraekke,
ma det forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlebe anderledes i sdvel

positiv som negativ retning, end forudsat i forbindelse med méling af ejendommens dagsverdi.
Likviditet/going concern

Selskabets finansielle risici knytter sig primeert til finansiering af selskabets ejendom og dermed til
risikoen for rentesndringer mv., samt investorernes mulighed for at honorere indbetalings-

forpligtelser i takt med, at de forfalder,

Selskabets 1. prioritet leber indtil udgangen af 2017. Det forventes i lighed med tidiigere ars udlab,

at ldnet bliver forlaenget pd uendret vilkar for sé vidt angdr beregningen af den ménedlige ydelse.



NOTER - fortsat

Note 2 - Personaleomkostninger -

Der har iklke varet ansatte 1 arets lob,

Note 3 - Investeringsejendom

..................................................................

.................................................................

Op-/nedskrivning 1. JANUAT ......ccoovviciieer e e e

Aret op-/nedskrivning .....

..................................................................

Op-/nedskrivning 31. december ........cvvvcinieeireerieceereeseserresee e,

Bogfart veerdi 31, december ......covivieecinicienciece e

Arets afkastkrav er beregnet til 7,48 %.

Felsomhedsberegninger:

Ejendommens verdi ........

Stigning / fald ..................

Note 4 - Egenkapital

.................................................................

.................................................................

Stamkapital, 80 andele af kr. 135.000 .....ccoocrviiiniiiinr e,

Kontant opkrzevet andel af stamkapital:

Kontant opkracvet primo ..
Opkreveti 2016 ..............

.................................................................

.................................................................

Kontant opkraevet andel af stamkapital 31. december ......................

Overfort resultat:

Saldo primo ........cccvevnenn,
Udlodninger .........ccccvveu...
Overfort af arets resultat ..

Overlort til naeste ar .........

.................................................................

.................................................................

.................................................................

.................................................................

.................................................................

Side 11

2016 2015
kr. kr.

24.242.368 24.242.368
0 0

0 0
24,242,368 24.242 368
2.757.632 3.507.632
0 - 750,000
2.757.632 2.757.632
27.000.000 27.000.000

Afkast 6,98 % Afkast 7,98 %

t.kr. 28.935

t.kr. 25.308

tkr, 1,935

t.kr. - 1.692

10.800.000 10.800.000
8.184.000 4.704.000
0 3.480.000
8.184.000 8.184.000
6.531.001 6.291.035
-800.000 -400.000
1.773.404 639.966
7.504.405 6.531.001
15.688.405 14.715.001
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NOTER - fortsat

Forfalden Forfalden Forfalden

Note 5 - Gzldsforpligtelser w/l ar 1-5ar e/5 ar
Realkreditinstitiut - DG HYP ovivvviviiiniireesiirineeressnnns 11.123.756 0 0
11.123.756 0 0

Note 6 - Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter, t.kr, 11.124 er der givet pant i ¢jendom, hvis
regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2016 udger t.kr. 27.000 samt lejeindteegter.

Note 7 - Kontraktlise forpligtelser

Der er indgaet ejendomsadministrationsaftale, hvor honoraret i opsigelsesperioden udger tkr. 14,



