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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2015 for Ejendomsselskabet Berlin & Hamborg A/S.

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 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 21. april 2016

Direktion

Lars Lorentz Nielsen

Bestyrelse

Lars Hermes Olsen Stig Bent Behrensdorff Asbjorn Berge
Formand
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Berlin & Hamborg A/S

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Berlin & Hamborg A/S for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Aalborg, den 21. april 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Poul @. Andersen Seren Engelund Baerentsen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en kontorejendom og en boligejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Dagsvaerdi pd ejendomme
Ejendomme vaerdiansaettes til aktuel dagsvaerdi, og vaerdireguleringer fores over resultatopgerelsen.

Maling til dagsvaerdi foretages med udgangspunkt i beregning baseret pa flere elementer, der er
baseret pa skan over aktuelle markedsforhold, hvilke i visse tilfaelde kan vaere svaere at forudsige. Den
aktuelle dagsveerdi af ejendommene pavirkes vaesentligst af hvilke multipler ejendommene forventes
at kunne afhaendes til, aktuel markedsleje samt reservationer til forestaende vaesentlige renoverings-
og ombygningsopgaver.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Da de forhold, som i gvrigt er nadvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt resultatet af arets drift fremgar af balancen og resultatopgerelsen samt
noterne henvises hertil.

Arets resultat efter skat pa 56 mio. kr. anses af ledelsen for tilfredsstillende. Kurs indre vaerdi udger
herefter 207.

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........coiiiiiiiiiiiiiine

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
Dagsveerdiregulering af gaeld i investeringsejendom...........

DRIFTSRESULTAT ..ottt

Finansielle indtagter.....coovviiiiiiiiiiiiiiiiii e
Finansielle omKostniNger.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiaeens

RESULTAT FOR SKAT .. iiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeenneerennenes
SKat af Arets FeSULAL. .. euuee ettt eeneeeeeeeeeeneeneaneens

ARETS RESULTAT....uiiiiiiiiineiieiieeietie et eieeieeeaeennens

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for aret.....cocvvreririiiieieienieienenenenennnn.
Anvendt af tidligere ars overskud........cocvvviriniinininennnnns

Note

2015
kr.

23.782.859

53.665.113
5.990

77.453.962

6.993
-10.640.993

66.819.962

-10.465.486

56.354.476

60.000.000
-3.645.524

56.354.476

2014
tkr.

24.694

19.262
159

44.115

168
-11.079

33.204

-5.258

27.946

7.000
20.946

27.946
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
EJeNdOmme.....ciiiiiiii i e e e e re e e e

Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

[T ]0 1 L - PP PPN
Finansielle anlaagsaktiver..........cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnenne..

ANLZEGSAKTIVER.....eiiiiitiitiiiiiieieeeeeeeeeenenneeneenens
Lejetilgodehavender.......ooviiiiiiiiiiiiiiiiiiniiieiiirenneenenaes
Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiie
Periodeafgraansningsposter.....coveiveieiriiiiriiiieiierenneenennees
Tilgodehavender........ccoviiiiiiiiiiiiiiiii e
[ |7 e L= S PP
OMSZETNINGSAKTIVER. .....titiitiiiiinieieeieeieeieeneeneeneenaenes

AKTIVER. ...

Note 2015
kr.

652.334.437
2 652.334.437

0
0

652.334.437
317.503
5.185.263

0

5.502.766
3.532.749
9.035.515

661.369.952

2014
tkr.

588.463
588.463

124
124

588.587
206
5.062
2.919
8.187
6.286
14.473

603.060
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

AKtieKapital...oeeeeeriiiriiieii et eii i ei e ere e e naeeaas
Overfart overskud.......oouiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........cccveeenenenenennnnns

EGENKAPITAL ....c.oiiiiiiiiiiiiiiiir e

Kortfristet del af langfristet gaeld......cocovviviniiiiiniiinnnn,
Geeld til pengeinstitutter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee,
Modtagne forudbetalinger........ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennns
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser.........c.c..cceeuueen..
Selskabsskat.....ccoiiiiiiiiiiiiii e
Anden gaeld.. oo e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c..ccoeviiiiiiiiiinnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....ccciviiiiiniiniiiiiiiiiiiiiineens

PASSIVER. ..o

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note 2015
kr.

140.000.000
90.408.910
60.000.000

3 290.408.910

34.670.641

34.670.641

301.377.640
0
4 301.377.640

4 2.285.023
1.368

747.896

476.227

428.934
30.973.313
34.912.761

336.290.401

661.369.952

2014
tkr.

140.000
94.565
7.000

241.565

24.077

24.077

301.579
2.012
303.591

2.285
1.042
0

346
400
29.754
33.827

337.418

603.060
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NOTER
2015 2014
kr. tkr.
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiane., 10.465.486 5.258
10.465.486 5.258
Materielle anlagsaktiver
Ejendomme
KOStpris 1. JanUar 2015, .. .eiiieeiiitiiiiireiteeenneteeneeeennnerennnesenasesonnesnnnes 489.527.508
ValutaKursregULEIING. .ottt i e i e i et e eeeiaeeaanes -777.392
LI LT = PP PPP 10.956.000
Kostpris 31. december 2015.......coouiiitiiitiiiiiiiaiteeiteeneeenteeneeeneeaneeaneens 499.706.116
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2015......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinas 98.935.594
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. ..vv it 53.692.727
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2015............ccoiiiiiiiiinnn 152.628.321
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiinnnennnn. 652.334.437
Egenkapital
Foreslaet
Overfert  udbytte for
Aktiekapital overskud regnskabsaret | alt
Egenkapital 1. januar 2015............c.eeneee. 140.000.000 94.564.570 7.000.000241.564.570
Betalt udbytte...covvvivnriiiiiiiiiiiiiiinenns -7.000.000 -7.000.000
Valutakursreguleringer.........covvvevevnennnns 133.747 133.747
Nettoregulering af renteswaps.................. -643.883 -643.883
Forslag til arets resultatdisponering........... -3.645.524 60.000.000 56.354.476
Egenkapital 31. december 2015.............. 140.000.000 90.408.910 60.000.000 290.408.910
Langfristede gaeldsforpligtelser
1/1 2015 31/12 2015 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Obligationslan...................... 301.864 301.662.663 285.023  235.812.533
Banklan........ccoveeeenininnnnnen. 4.012 2.000.000 2.000.000 0

305.876 303.662.663 2.285.023 235.812.533

Eventualposter mv.

Selskabet har indgaet administrationsaftale med Byg og Bo Boligrenovering ApS om at
etablere, erhverve, udvikle og administrere selskabets ejendomsportefglje. Aftalen kan
opsiges med 6 maneders varsel.

10

Note
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NOTER

Note
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter og pengeinstitutter, 303.663 tkr. er der givet
pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2015 udger
652.334 tkr.
Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling 7

Dagsvaerdi pd ejendomme
Ejendomme vaerdiansaettes til aktuel dagsvaerdi, og vaerdireguleringer fgres over resultatop-
garelsen.

Maling til dagsvaerdi foretages med udgangspunkt i beregning baseret pa flere elementer, der
er baseret pa sken over aktuelle markedsforhold, hvilke i visse tilfaelde kan vaere svare at
forudsige. Den aktuelle dagsvaerdi af ejendommene pavirkes vaesentligst af hvilke multipler
ejendommene forventes at kunne afhaendes til, aktuel markedsleje samt reservationer til
forestaende vaesentlige renoverings- og ombygningsopgaver.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Berlin & Hamborg A/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er andret, som folge af fortidsimplementering af den nye Arsregnskabslov,
pa fglgende omrader:

e Maling af gaeld vedrgrende investeringsejendomme sker til amortiseret kostpris.

Sammenligningstal vedrarende praksisaendringen er ikke tilpasset for sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkravede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, finansielle om-
kostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forplig-
telser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkost-
ninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z£ndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgares vaerdien pa basis af investeringsejendommenes
omsaetning og en individuelt fastsat multipel.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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.

Finansielle anlaegsaktiver
Deposita omfatter huslejedeposita, som indregnes og males til kostpris. Der afskrives ikke pa deposita.

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser
Gaeld males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang i balancen til kostpris og males efterfalgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgar i tilgode-
havender henholdsvis forpligtelser.

Z&ndring i dagsvaerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
kriterierne for sikring af dagsvaerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i
resultatopgerelsen sammen med eventuelle andringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den
sikrede forpligtelse.

/Z&ndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder beting-
elserne for sikring af fremtidige pengestremmer, indregnes i tilgodehavender eller gaeld samt pa
egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, over-
fares belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for
henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller
omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, til resultatopgarelsen i den
periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

For eventuelle afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som
sikringsinstrumenter, indregnes aendringer i dagsvaerdi i resultatopggrelsen lgbende.

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.

Hvis valutapositionen anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes urealiserede vaerdi-
reguleringer direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gald og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balance-
dagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa
tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopgarelsen under finansielle
indtaegter og omkostninger.

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



