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Martinsen Aarhus  Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt drsrapporten for 2015 for K/S Berlin Retail A.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnska-
bet 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 min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Smgrum, den 4. marts 2016
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kommanditisterne i K/S Berlin Retail A

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret 3rsregnskabet for K/S Berlin Retail A for regnskabsdret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet ud-
arbejdes efter rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med 8rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab 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 ud-
fgrt revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udfgrer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om 8rsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for belgb og oplys-
ninger i rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhasnger af revisors vurdering, herunder vurde-
ring af risici for vaesentlig fejlinformation i rsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse
af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omsteendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af sel-
skabets interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabs-
praksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skgn er rimelige samt den samlede preesenta-
tion af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

K/S Berlin Retail A - Arsrapport for 2015 2



Martinsen Aarhus ¢ Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Den uafhaengige revisors erklaringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet 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 rsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderlige-
re handlinger i tillaeg til den udfgrte revision af drsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfat-
telse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Risskov, den 4. marts 2016

Martmsen A_ar us
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Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Berlin Retail A
¢/o Christian Boesberg
Kong Svends Vaenge 47
2765 Smgrum
CVR-nr.: 31 04 88 85
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
8. regnskabsar
Bestyrelse Christian Boeberg
Revision Martinsen Aarhus

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Voldbjergvej 16, 2. sal
8240 Risskov
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Kommanditselskabets vaesentligste aktivitet er at drive virksomhed med investering i og udvikling og
udlejning af fast ejendom i Tyskland, investering i veerdipapirer og anvendelse af finansielle
instrumenter samt anden hermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Med hensyn til usikkerhed ved indregning og maling af selskabets aktiver henvises til note 1 i
arsrapporten.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Rrets bruttofortjeneste udger 1.777.750 kr. mod 1.997.734 kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter
skat udger 368.922 kr. mod 664.572 kr. sidste 8r. Ledelsen anser drets resultat for tilfredsstillende.

Selskabets egenkapital udggr -2.307.602 kr. mod -2.676.524 kr. sidste ar.

Begivenheder efter regnskabsarets udigb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Anvendt regnskabspraksis

Rrsrapporten for K/S Berlin Retail A er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-
ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af
&ndrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males p8lideligt.

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

Ved farste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbe-
tid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden 8rsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

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

Tilgodehavender, geeld 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 gzeldens opstden indregnes i resultatopggrelsen under finansiel-
le indteaegter og omkostninger.
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andring i lagre af faerdigvarer og varer under fremstil-
ling, arbejde udfgrt for egen regning og opfgrt under aktiver, andre driftsindtaegter samt eksterne om-
kostninger.

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopggrelsen i
den periode, som lejen vedrgrer. Indteegter vedrgrende feellesomkostninger indregnes i balancen som
mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere,

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme og hermed
forbundne geeldsforpligtelser til dagsveerdi samt gevinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursa-
vancer og -tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Renteomkostninger og gvrige omkostninger pd 18n til finansiering af fremstilling af immaterielle og
materielle anlaegsaktiver, og som vedrgrer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for an-
laegsaktivet.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Malingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsaettes ejen-
dom for ejendom.
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egen-
skaber, indregnes i resultatopggrelsen under "“omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, af-
spejles i investeringsejendommens Igbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "veerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pd at imgdegd forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-
rende efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved |8noptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfslgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over 1&ne-
perioden.

Gaeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
I&n svarer til 18nets restgeaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet
som |&nets underliggende kontantvaerdi pa |aneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdrags-
tiden foretaget afskrivning af I&nets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer indreg-
nes i resultatopggrelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.

Andre gzeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014
Bruttofortjeneste 1.777.750 1.997.734
Veaerdiregulering af investeringsejendomme -32.874 -58.407
Dagsveaerdiregulering af gaeld vedrgrende
investeringsejendomme -72.161 65.438
Driftsresultat 1.672.715 2.004.765
Andre finansielle indtaegter 6.233 3.484
@vrige finansielle omkostninger -1.310.026 -1.343.677
Arets resultat 368.922 664.572
Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfgrt resultat 368.922 664.572
Disponeret i alt 368.922 664.572
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2015 2014
Anlagsaktiver
2 Investeringsejendomme 26.000.000 26.032.874
Materielle anlaegsaktiver i alt 26.000.000 26.032.874
Anlaegsaktiver i alt 26.000.000 26.032.874
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 31.478 70.591
Andre tilgodehavender 53.218 53.218
Periodeafgransningsposter 0 4.433
Tilgodehavender i alt 84.696 128.242
Likvide beholdninger 168.892 362.880
Omseatningsaktiver i alt 253.588 491.122
Aktiver i alt 26.253.588 26.523.996
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2015 2014
Egenkapital
3 Virksomhedskapital 7.200.000 7.200.000
4 lkke indbetalt virksomhedskapital -2.575.405 -2.575.405
5 Overfgrt resultat -6.932.197 -7.301.119
Egenkapital i alt -2.307.602 -2.676.524
Gaeldsforpligtelser
Geaeld til pengeinstitutter 27.431.779 28.202.237
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 27.431.779 28.202.237
Kortfristet del af langfristet gaeld 843.976 726.861
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 13.102 7.225
Anden geeld 272.333 264.197
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.129.411 998.283
Gzeldsforpligtelser i alt 28.561.190 29.200.520
Passiver i alt 26.253.588 26.523.996
7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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Martinsen Aarhus e Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller médling

2015

2014

Selskabets ejendom indregnes i &rsrapporten til markedsvaerdi opgjort pa grundlag af en
afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel. Denne model indeholder skgn over ejendommens
fremtidige afkast og det forventede afkastkrav. Ejendommens afkast er skgnnet pd grundlag af
eksisterende lejekontrakter og erfaring med ejendommens omkostninger. Skgn over afkastkrav
er baseret pd administrators registreringer, indhentede statistikker eller med assistance fra

uafhaengig valuar.

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2015 33.544.384 33.544.384
Kostpris 31. december 2015 33.544.384 33.544.384
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2015 -7.511.510 -7.453.103
Omregning til valutakurs 31. december 2015 0 -58.407
Arets regulering til dagsvaerdi -32.874 0
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2015 -7.544.384 -7.511.510
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 2015 26.000.000 26.032.874

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeind-
taegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-
delsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tom-
gangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre ved-
ligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges. Afkastsatserne er fast-
sat pa baggrund af eksterne maegleres bedsmmelser af markedsniveauet.

Ved fastseettelsen af markedsveaerdien (bogfgrt veerdi) er fglgende afkastprocenter lagt til grund:
Veaegtet gennemsnitlig afkastprocent (2014: 7,90) 7,75

Feglsomhedsanalyse:

fEndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
andret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendommene
reduceres med 2.971 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende -2.308
t.kr. til -5.279 t.kr.
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Noter

31/12 2015 31/12 2014
3. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2015 7.200.000 7.200.000
7.200.000 7.200.000
4. Ikke indbetalt virksomhedskapital
Ikke indbetalt virksomhedskapital 1. januar 2015 -2.575.405 -2.818.177
Arets indbetalte virksomhedskapital 0 242,772
-2,575.405 -2.575.405
5. Overfort resultat
Overfgrt resultat 1. januar 2015 -7.301.119 -7.965.691
Arets overfarte overskud eller underskud 368.922 664.572
-6.932.197 -7.301.119
6. Galdsforpligtelser
Afdrag Restgaeld Geld i alt Gaeld i alt
forste &r efter 5 &r 31/12 2015 31/12 2014
Geeld til pengeinstitutter 843.976 24.114.000 28.275.755 28.929.098
843.976 24.114.000 28.275.755 28.929.098

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pd i alt 5.038 t.eur. til sikkerhed for gzeld til bank og

realkreditinstitut. Ejerpantebrevene giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige

vaerdi pr. 31. december 2015 udggr 26.000 t.kr.

Kreditinstitut har uigenkaldelig transport i den til enhver tid vaerende resthaeftelse.

8. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Ved fortidsindfrielse af 1. prioritetsidn skal der betales 2% af l8nets restgaeld for hvert ar

indfrielsen sker tidligere end 31. janaur 2021.
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