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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt 3rsrapporten for 2016 for K/S Berlin Retail A.

&rsrapporten er aflagt i overensstemmelse med é'rsregnskabs[oven.

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 2016

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

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-

retningen omhandler,

Rrsrapporten indstilles til generaiforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den t. marts 2017

\Christian Boeberg
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kommanditisterne i K/S Berlin Retail A

Konklusion

Vi har revideret Srsregnskabet for K/S Berlin Retail A for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet ud-
arbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stifling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med 5rsregnskabsloven.

Grundilag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af 8rsregnskabet”. Vi er uaf-
hangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA‘s Etis-
ke regier) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etis-
ke forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbe-
vis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaavelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmaerksomheden pd note 1 i regnskabet, hvoraf det fremgar, at der er usikkerhed ved
indregning og maling af selskabets ejendom. Vores konklusion er ikke modificeret vedrarende dette
forhold.

Ledelsens ansvar for &rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et Srsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med 3rsregnskabsloven. 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.

Ved udarbejdelsen af 3rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaet-
te driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rs-
regnskabet p3 grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere seiskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om 8rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejl-
information, vanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en re-
vision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlin-
formationer kan opst3 som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne trasffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gzeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen, Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyides besvigeiser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladeiser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

* Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledetsen, er passende, samt
om de regnskabsmaassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af 3rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-

pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikker-
hed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet
eller, hvis s@danne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret p3 det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke lsengere kan
fortssette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pd en s3dan méide, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaassige observationer, herunder eventuelie betydeli
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesheretningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledeisesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og |
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vassentligt inkonsistent med drsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.,

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krzvede oplysninger i
henhold til drsregnskabstoven,

Baseret pd det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med 3rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Risskov, den 1. marts 2017

Martinsen
: sgret Revisionspartngrdelskab
¢

01
A

ann Laschewski
Laret revisor
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Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Berlin Retail A
c/o Christian Boesberg
Abbetvedvej 6
4000 Roskilde
CVR-nr.: 31048885
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
9, regnskabsar
Bestyrelse Christian Boeberg
Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Voldbjergvej 16, 2. sal
8240 Risskov
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Kommanditselskabets vaesentligste aktivitet er at drive virksomhed med investering i 0g udvikling af
fast ejendom i Tyskland, investering | vaerdipapirer og anvendelse af finansielle instrumenter samt
anden hermed beslaegtet virksomhed.

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

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.871.821 kr. mod 1.777.750 kr, sidste &r. Det ordinzere resultat efter
skat udger 702.435 kr. mod 368.922 kr, sidste 8r. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

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

FEndring i anvendt regnskabspraksis

Som falge af andring af Arsregnskabsloven har selskabet aendret regnskabspraksis for méling af
finansielle forpligtelser vedrgrende investeringsejendomme. Disse finansielle forpligtelser blev tidligere
malt til dagsvaerdi, men bliver nu malt til amortiseret kostpris.

AEndringen har pdvirket resultatet for 2015 med kr. 0, og den samlede effekt pd egenkapitalen pr. 31.
december 2015 har vaeret kr. 0.

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

Generelt om indregning og maling

1 resultatopgerelsen indregnes indtzegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes véerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-
ger, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som folge af
2ndrede regnskabsmaessige skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pdlideligt.

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

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflzegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der op-
star mellem transaktionsdagens kurs og kursen p& betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen
som en finansiel post.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender, geld og andre monetare poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens va-
lutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller
gaeldsforpligtelsens opstden eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopggrelsen un-
der finansielle indtazgter og omkostninger.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, omkostninger vedrgrende investeringsejendomme, an-
dre driftsindtaater samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrorende investeringsejendomme

Lejeindtzegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen i
den periode, som lejen vedrgrer. Indtzegter vedrgrende fallesomkostninger indregnes i balancen som
mellemvzaerender med lejere.

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

Omkostninger vedrogrende investeringsejendomme

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

Vardiregulering af investeringsejendomme
Vzaerdireguiering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
-tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tillaeg og godtgerelser under acontoskatteordningen my. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belpb, der vedrgrer regnskabsaret.

Balancen

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

Investeringsejendomme maéles efterfglgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejen-
dommene veaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme
for det kommende 3r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for
ejendommenes dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regn-
skabsar,

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

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset
levetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, af-
spejles i investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systema-
tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”,

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik p8 at imgdegd forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligteiser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sile-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelie vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over lane-
perioden.

Gaeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er s3ledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
I8n svarer til 13nets restgasld. For obligationsidn svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet
som I&nets underliggende kontantvaerdi pd i8neoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdrags-
tiden foretaget afskrivning af I8nets kursregulering pd optagelsestidspunktet,

Galdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme méles til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31, december

Bruttofortjeneste 1.871.821 1.777.750
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 0 -32.874
Driftsresultat 1.871.821 1.744.876
Andre finansielle indtaegter 105.983 6.652
2 @vrige finansielle omkostninger -1,275.369 -1.382.606
Arets resultat 702.435 368.922
Forslag til resultatdisponering:
Overfares til overfort resultat 702.435 368.922
Disponereti alt 702.435 368.922
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Balance 31. december

Aktiver
2016 2015

Anlagsaktiver
investeringsejendomme 26.000.000 26.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 26.000.000 26.000.000
Anlagsaktiver i alt 26.000.000 26.000.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 51.207 31.478
Andre tilgodehavender 40.450 59.597
Tilgodehavender i alt 91.657 91.075
Likvide beholdninger 0 168.892
Omsatningsaktiver i ait 91.657 259.967
Aktiveri alt 26.091.657 26.259.967

K/S Berlin Retail A - Arsrapport for 2016 i1



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerseiskab

Balance 31. december

Passiver
2016 2015

Egenkapital
Virksomhedskapital 7.200.000 7.200.000
Ikke indbetalt virksomhedskapital -2.575.405 -2.575.405
Overfart resultat -6.229.762 -6.932.197
Egenkapital i alt -1.605.167 -2.307.602
Galdsforpligtelser
Geald til pengeinstitutter 16.438.075 16.671.129
Langfristede gaetdsforpligtelser i alt 16.438.075 16.671.129
Geeldsforpligtelser 511.720 843,976
Geeld til pengeinstitutier 10.487.809 10.760.650
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 12.483 13.102
Anden gaeld 246.737 278,712
Kortfristede geaeldsforpligtelser i alt 11.258.749 11.896.440
Gzldsforpligtelser i alt 27.696.824 28.567.569
Passiver i ait 26.091.657 26.259.967
Usikkerhed ved indregning eller maling
Pantsaetninger og sikkerhedsstilleiser
Eventualposter
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Noter

2016 2015

Usikkerhed ved indregning eller méling

Selskabets ejendom indregnes i arsrapporten til markedsvardi opgjort pd grundlag af en
afkastbaseret veerdiansattelsesmodel. Denne model indeholder sken over ejendommens
fremtidige afkast og det forventede afkastkrav. Ejendommens afkast er skgnnet pa grundlag af
eksisterende lejekontrakter og erfaring med ejendommens omkostninger. Sken over afkastkrav
er baseret pa administrators registreringer, indhentede statistikker eller med assistance fra

uvafhaengig valuar.

Gvrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 1.275.369 1.382.606
1.275.369 1.382.606
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Noter

3.

5.

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2016 33.544.384 33.544.384
Kostpris 31. december 2016 33.544.384 33.544.384
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2016 -7.544.384 -7.511,510
Arets regulering til dagsvaerdi 0 -32.874
Regulering til dagsveerdi 31. december 2016 -7.544.384 -7.544.384
Regnskabsmassig vardi 31. december 2016 26.000.000 26.000.000

Ved opgarelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeind-
taegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-
delsesomkostninger fratraskkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tom-
gangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre ved-
ligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillazgges.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uzendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfart veerdi) er falgende afkastprocenter lagt til grund:
Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent (2015 7,75) 7,75

Felsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har vassentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
2ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forpgelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendommene

reduceres med 2.900 t.kr.. Egenkapitaien vil dermed blive reduceret fra de nuvarende -1.605
t.kr. til -4.505 t.kr,

Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 2016 7.200.000 7.200.000
7.200.000 7.200.000

Ikke indbetalt virksomhedshkapital

Ikke indbetalt virksomhedskapital 1. januar 2016 -2.575.405 -2.575.,405
-2,.575.405 -2.575.405
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Noter
31/12 2016 31/12 2015
6. Overfart resuitat
Overfart resultat 1. januar 2016 -6.932.197 -7.301,119
Arets overfarte overskud eller underskud 702.435 368.922
-6.229.762 -6.932,197
7. Galdsforpligtelser
Afdrag Restgeeld Gaidi alt Geeld i alt
forste ar efter 5 &r 31/12 2016 31/12 2015
Geeld til pengeinstitutter 511.720 14,111,599 17.461.515 18.359.081
511.720 14.111.599 17.461.515 18.359.081
B. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har deponeret ejerpantebreve pd i alt 7.638 t.eur til sikkerhed for bankgzeld.
Ejerpantebrevene giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veaerdi pr. 31.
december 2016 udger 26.000 t.kr.
9, Eventualposter

Eventualforpligtelser

Ved fprtidsindfrielse af 1. prioritetsi3n skal der betales 2% af I8nets restgaeld for hvert ar

indfrielsen sker tidligere end 31, januar 2021.
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