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K/S Berlin Retail B

Virksomhedsoplysninger m.v.

Virksomheden

K/S Berlin Retail B

c/o AG Group af 2013 ApS
Viengevej 100, 2 sal

8240 Risskov

Telefon: 87 22 45 45
Hjemsted: Aarhus
CVR-nr.: 31 0518 35

Bestyrelse

Stefan Zeetterberg Simonsen
Lasse Lykkegard Albrechtsen

Revision

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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K/S Berlin Retail B

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséaret 01.01.15 - 31.12.15 for K/S Berlin Retail
B.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver,
passiver, finansielle stilling og resultat.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de for-
hold beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 22. februar 2016

Bestyrelsen

Stefan Zeetterberg Simonsen Lasse Lykkegard Albrechtsen
Formand
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K/S Berlin Retail B

Den uafheengige revisors erkleeringer

Til ejeren i K/S Berlin Retail B

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Berlin Retail B for regnskabséaret 01.01.15 - 31.12.15,
der omfatter resultatopgerelse, balance, anvendt regnskabspraksis og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
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
planleegger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er
uden veesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhesenger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for veesentlig fejlinformation i drsregnskabet, 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 omstsendigheder-
ne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol.
En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er pas-
sende, om ledelsens regnskabsmeessige sken er rimelige samt den samlede praesentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion med forbehold.
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K/S Berlin Retail B

Den uafheengige revisors erkleeringer

Forbehold
Grundlag for konklusion med forbehold

Vi tager forbehold for veerdiansassttelsen af primoposten for krav pa indbetaling af
virksomhedskapital, der var indregnet til DKK 481.989, ligesom vi tager forbehold for
veerdianseettelsen af krav pa indbetaling af virksomhedskapital, der pr. 31.12.15 er indregnet i
balancen til DKK 481.989. Det er vores opfattelse, at kommanditisten ikke er i stand til at

indbetale virksomhedskapitalen i takt med selskabets behov herfor.

Konklusion med forbehold

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, bortset fra indvirkningen af det forhold, der er be-
skrevet i grundlaget for konklusion med forbehold, giver et retvisende billede af
virksomhedens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.15 samt af resultatet af
virksomhedens aktiviteter for regnskabséaret 01.01.15 - 31.12.15 i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrorende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vor konklusion, ger vi opmaeerksom pa oplysninger i note 1 og 2, hvor
ledelsen redeger for veerdianssettelsen af investeringsejendommen og de usikkerheder, der
knytter sig hertil. Vi skal endvidere gere opmaerksom pé, at veerdianseettelsen af selskabets
investeringsejendom er foretaget med udgangspunkt i den budgetterede bruttohusleje. Vi er
enige i denne vurdering samt beskrivelsen af de usikkerheder, veerdiansaettelsen er pavirket

af.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne bag-
grund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Aarhus, den 22. februar 2016

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Martin Rasmussen
Statsaut. revisor
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K/S Berlin Retail B

Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Kommanditselskabets formdl 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 besleegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Virksomheden maler investeringsejendomme til dagsveerdi og har fastsat dagsveerdien med
udgangspunkt i en afkastbaseret model. Der er knyttet veesentlig usikkerhed til fastseettelse
af dagsveerdien. Usikkerheden er primeert knyttet til fastseettelse af afkastprocenten.
Dagsveerdien er opgjort pd grundlag af en afkastprocent pa 6,2 og en bruttoleje pa t.DKK
1.158. Der er i nedenstdende tabel anfert, hvorledes udsving i afkastprocenten pavirker
fastsaettelsen af dagsveerdien pé virksomhedens investeringsejendom. Ved en tilsvarende
beregning, hvor der foretages en kapitalisering af det fremtidige lgbende driftsafkast, vil den
anvendte rente udgere 5,4%.

Der medvirker ikke ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af handelsvaerdien af
investeringsejendommen.

Der henvises til note 2 i arsregnskabet for en uddybning af den opgjorte dagsveerdi.

Falsomhed ved fastsasttelse af dagsvaerdi af investeringsejendom:

Afkastprocent

Bruttoleje
DKK 5,20 5,70 6,20 6,70 7,20

i i

1.157.724 22.263.923 20.310.947 18.672.698 17.279.463 16.079.500

Udviklingen i virksomhedens gkonomiske aktiviteter og forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.15 - 31.12.15 udviser et resultat pa DKK -1.680.885 mod
DKK 37.987 for tiden 01.01.14 - 31.12.14. Balancen viser en egenkapital pd DKK 4.234.169.

Dagsveerdiberegningen udviser en nedskrivning i 2015, grundet at et lille butikslokale stéar
tomt. Lejemalet forventes genudlejet i udgangen af 2016.

Ledelsen finder arets resultat utilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke
virksomhedens finansielle stilling veesentligt.
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K/S Berlin Retail B

Ledelsesberetning

Komplementar

Berlin Retail B 2007 ApS
Viengevej 100, 2. sal
8240 Risskov

CVR nr. 30 92 36 42
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K/S Berlin Retail B

Note

Resultatopgorelse
2015 2014
DKK DKK
Bruttofortjeneste 875.697 966.851
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -1.730.322 -144.736
Dagsveerdiregulering af geeld vedrerende investeringsejen-
domme -32.883 0
Resultat af primeer drift -887.508 822.115
Andre finansielle indteegter 0 1.870
Andre finansielle omkostninger -793.377 -785.998
Finansielle poster i alt -793.377 -784.128
Arets resultat -1.680.885 37.987
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat -1.680.885 37.987
Ialt -1.680.885 37.987
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K/S Berlin Retail B

Note

Balance

AKTIVER
31.12.15 31.12.14
DKK DKK
Investeringsejendomme 18.672.968 20.403.291
2 Materielle anleegsaktiver i alt 18.672.968 20.403.291
Anlaegsaktiver i alt 18.672.968 20.403.291
Krav pa indbetaling af virksomhedskapital og overkurs 481.989 481.989
Periodeafgreensningsposter 12.768 12.517
Tilgodehavender i alt 494.757 494.506
Omsatningsaktiver i alt 494.757 494.506
Aktiver i alt 19.167.725 20.897.797
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Note

5
6

K/S Berlin Retail B

Balance

PASSIVER
31.12.15 31.12.14
DKK DKK
Virksomhedskapital 6.675.000 6.675.000
Overfort resultat -2.440.831 -759.946
Egenkapital i alt 4.234.169 5.915.054
Geeld til realkreditinstitutter 12.570.907 12.847.483
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 12.570.907 12.847.483
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 312.641 294.278
Gaeld til kreditinstitutter 1.799.020 1.614.636
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 49.047 34.413
Anden geeld 201.941 191.933
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.362.649 2.135.260
Geeldsforpligtelser i alt 14.933.556 14.982.743
Passiver i alt 19.167.725 20.897.797

Sikkerhedsstillelser
Neaertstdende parter
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K/S Berlin Retail B

Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes lige-
ledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balan-
cen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til
kostpris. Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt
regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering
af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten afliegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

VALUTA
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsda-
gen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post. Tilgodehavender, geeldsforpligtel-
ser og andre monetare poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs. For-
skellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller
geeldsforpligtelsens opstéen eller indregning i seneste arsrapport indregnes i resultatopgerel-
sen under finansielle indteegter og omkostninger. Anleegsaktiver, varebeholdninger og andre
ikke-moneteere aktiver, der er erhvervet i fremmed valuta, omregnes til historiske valutakur-
ser.
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K/S Berlin Retail B

Anvendt regnskabspraksis

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter, ejendomsomkostninger samt andre eksterne om-
kostninger.

Indteegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de ved-

rerer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Andre eksterne omkostninger

Heri indregnes omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Finansielle poster

Under finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger, kursregulering af
fremmed valuta samt realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab pa veerdipapirer.

Skatter

Virksomheden er ikke et selvsteendigt skattesubjekt. Der indregnes derfor ikke skat i arsrap-
porten, idet aktuel og udskudt skat pahviler kommanditisterne og komplementaren.

BALANCE

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videre-
salg. Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Investeringsejendomme males efterfelg-
ende til dagsveerdien ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved op- eller nedregulering
over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsvaerdien anvendes en individuelt fastsat dis-
konteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige bruttohusleje i ejendom-
men.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen
indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.
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K/S Berlin Retail B

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivning til imedegaelse af tab.

Nedskrivning til imedegaelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de en-
kelte tilgodehavender.

Geaeldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser til finansiering af investeringsejendiomme males til kostpris
pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet (I&noptagelsen). Geeldsforpligtelserne maéles
efterfelgende til dagsveerdi, der fastssettes ud fra kursveerdien pa balancedagen.
Dagsvardireguleringen af geelden indregnes i resultatopgerelsen.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til
geeldens palydende veerdi.
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K/S Berlin Retail B

Noter

1. Regnskabsmaeessig usikkerhed om indregning og maling

I arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.15 - 31.12.15 er folgende usikkerhed om indregning
og maling veesentlig at bemeerke, idet det har haft betydelig indflydelse pa de i arsregnska-
bet indregnede aktiver og forpligtelser:

Virksomheden maler investeringsejendomme til dagsveerdi og har fastsat dagsveerdien med
udgangspunkt i en afkastbaseret model. Der er knyttet veesentlig usikkerhed til fastseettelse
af dagsveerdien. Usikkerheden er primeert knyttet til fastseettelse af afkastprocenten.
Dagsveerdien er opgjort pad grundlag af en afkastprocent pa 6,2 og en bruttoleje pa t.DKK
1.157. Der er i nedenstdende tabel anfert, hvorledes udsving i afkastprocenten pavirker
fastsaettelsen af dagsveerdien pé virksomhedens investeringsejendom. Ved en tilsvarende
beregning, hvor der foretages en kapitalisering af det fremtidige lgbende driftsafkast, vil den
anvendte rente udgere 5,4%.

Der medvirker ikke ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af handelsvaerdien af
investeringsejendommen.

Folsomhed ved fastseettelse af dagsvaerdi af investeringsejendom:

Afkastprocent

Bruttoleje
DKK 5,20 5,70 6,20 6,70 7,20

1.167.724 22.263.923 20.310.947 18.672.968 17.278.463 16.079.500
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K/S Berlin Retail B

Noter

2. Materielle anleegsaktiver
Investerings-
Belgb i DKK ejendomme
Kostpris pr. 31.12.14 20.548.026
Kostpris pr. 31.12.15 20.548.026
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.14 -144.736
Dagsveerdireguleringer i aret -1.730.322
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.15 -1.875.058
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.15 18.672.968

Investeringsejendommen i Tyskland maéles pa balancedagen til dagsveerdi beregnet ved en
kapitalisering af den fremtidige budgetterede bruttohusleje. Under hensyntagen til normal
praksis for dagsveerdiberegninger i Tyskland er valgt den omtalte metode med
udgangspunkt i den fremtidige budgetterede husleje.

Ved opgerelsen af faktor til kapitalisering skennes der et forrentningskrav hos en keber
under hensyntagen til investeringsejendommens beliggenhed, anvendelse,
vedligeholdelsesstand, klausuler om lejeregulering og opsigelse i indgdede lejekontrakter
samt det eksisterende renteniveau ved regnskabsarets udleb. Ved veerdianseettelsen pr.
31.12.15 er anvendt en kapitaliseringsfaktor beregnet med en forrentning pa 6,2%. Ved en
tilsvarende beregning, hvor der foretages en kapitalisering af det fremtidige lgbende
driftsafkast, vil den anvendte rente udgere 5,4%.

Der medvirker ikke ekstern vurderingsmand ved fastsasttelse af handelsveerdien af
investeringsejendommen.
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K/S Berlin Retail B

Noter

3. Egenkapital

Virksomheds- Overfort
Belgb i DKK kapital resultat
FEgenkapitalopgerelse 01.01.14 - 31.12.14
Saldo pr. 01.01.14 7.500.000 -1.104.991
Kapitalnedsasttelse -825.000 307.058
Forslag til resultatdisponering 0 37.987
Saldo pr. 31.12.14 6.675.000 -759.946
FEgenkapitalopgerelse 01.01.15-31.12.15
Saldo pr. 01.01.15 6.675.000 -759.946
Forslag til resultatdisponering 0 -1.680.885
Saldo pr. 31.12.15 6.675.000 -2.440.831
Bevaegelser pa virksomhedskapitalen i de 4 foregaende regnskabsar:
2014 2013 2012 2011
DKK DKK DKK DKK
Saldo, primo 7.500.000 7.500.000 7.500.000 7.500.000
Kapitalnedsasttelse -825.000 0 0 0
Saldo, ultimo 6.675.000 7.500.000 7.500.000 7.500.000
4. Geeldsforpligtelser
Afdrag Restgeeld Geeld i alt Geeld i alt
Belgb i DKK forste ar efter b ar 31.12.15 31.12.14
Geeld til realkreditinstitutter 312.641 11.139.063 12.883.548 13.141.761
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K/S Berlin Retail B

Noter

b. Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgeeld er deponeret ejerpantebreve pa EUR 4.631.250, som giver pant i
selskabets ejendomme.

6. Neaertstaende parter
Ejerforhold:

Folgende kapitalejere er optaget i virksomhedens ejerbog med en ejerandel pa mindst 5% af
virksomhedskapitalen

Stefan Zaetterberg Simonsen, Anerovej 5, 8260 Viby J.

Lasse Lykkegard Albrechtsen, Gl. Kege Landevej 908, 2665 Vallensbaek Strand
Bjarne Andersen, Nordvangen 30, 7120 Vejle Ust

Bodil Toft Hansen, H.C. Andersens Vej 203, 9800 Hjerring

Michael Duchwaider, Naurvej 3, 8220 Brabrand

Carsten Kastrup, Lilleavej 35, Rasted, 7500 Holstebro

Jacob Marcel Rochat, Maerkhgj Parkalle 12¢, 2860 Sgborg

Seren Bech, Bavnevangen 32, 9210 Aalborg SO
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