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KIS Dansk Retail, Arhus

Ledelsespéategning

Direktionen ‘har dags dato behandiét og goc}ikehdt_ié’rsrappo,rten for régnskabsdret 1. januar - 31

december 2014 for K/S Dansk Retail, Arhus.
Arsrapporten aflasgges i'overensstemmelse.-medérsregnskab‘sloveh.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelsé et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stiling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.

januar - 31. december 2014.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opf_aftl'e_lse en retviseride redeggreise for de forhold, beretning-
enomhandler, ’

Arsrapporten indstilies til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 12 maj 2015

leo'rie’n Willemoes Dymer

Baker Tilly



K/S Dansk Retail, Arhus

Den uafhaengige revisors erklaringer

Til kommanditisterne i K/S Dansk Retail, Arhus

Pategning pa arsregnskabet

Vi er valgt med henblik pa at revidere arsregnskabet for K/S Dansk Retail, Arhus for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2014, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om dette regnskab pa grundlag af udfarelsen af en revision i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifgige dansk
revisorlovgivning. P& grund af de forhold, der er beskrevet i grundlag for manglende konkiusion, har vi
imidlertid ikke veeret i stand til at opna tilstraekkeligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for
en konklusion.

Forbehold

Grundlag for manglende konklusion

Selskabets drift deskker ikke ydelserne pa 1. prioritetsianet og kommanditisternes fulde resthaefielse er
blevet kaldt. Selskabets fortsatte drift afhaenger jf. arsregnskabets note 1 af, at der kan indgas en aftale
med 1. prioritetshaver omkring nedsaettelse af renten pa Ianet, hvorved selskabet kan blive i stand til at
betale sine forpligtelser i takt med at de forfaider. Vi har ikke modtaget tilstraekkelig dokumentation for at
en rentenedsaetielse vedrgrende 1. prioritetsgaelden kan opnas, hvorfor vi tager forbehold for at
érsregnskabet er aflagt under forudsaetning om fortsat drift.
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K/S Dansk Retail, Arhus

Den uafhaengige revisors erklaringer

Manglende konklusion

Pa grund af betydeligheden af det forhold, der er beskrevet i grundlaget for manglende konklusion, har vi
ikke veeret i stand til at opna tilstreekkeligt og egnet revisionsbevis, der kan danne grundlag for en
konklusion. Vi udtrykker derfor ingen konklusion om arsregnskabet.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion henviser vi til oplysningerne i arsregnskabets note 2, for ledelsens
omtale af usikkerheden ved vaerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendom pa t.kr. 20.800.
Udtaieise om iledeisesberetningen

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

Frederiksberg, den 19. maj 2015

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab

statsautoriseretrevisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Revision

Baker Tilly
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K/S Dansk Retail, Arhus

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er at drive virksomhed med kab, salg og udlejning af eijendomme og anden hermed
besleegtet virksomhed. Selskabet ejer ejendommen beliggende Ravnsevej 15, 8240 Risskov.

Udvikling i aret

Selskabets resultatopgerelse for 2014 udviser et underskud pa kr. 713.774, og selskabets balance pr. 31.
december 2014 udviser en negativ egenkapital pa kr. 13.245.090.

Kapitalberedskabet

Kommanditisternes fulde resthzeftelse er i regnskabsaret blevet kaldt og 2. prioritetsianet er indfriet fuldt
ud.

Selskabets lejer er fortsat ikke i stand til at betale huslejen jf. den indgaede lejekontrakt, hvorfor driften
ikke deekker renterne pa 1. prioritetslanet. 1. prioritetslanet er afdragsfrit til 0og med 2016, men selskabets
fortsatte drift er betinget af, at der forhandles en aftale omkring nedszettelse af renten pa plads. Ledelsen
forventer at der i 2015 pabegyndes forhandlinger omkring en aftale der gar, at selskabet vil vaere i stand til
at betale renterne og dermed fastholde kreditfaciliteterne.

Pa baggrund af ovenstdende er det ledelsens vurdering, at arsregnskabet kan afleegges under
forudsaetning om fortsat drift.

Usikkerhed ved indregning og maiing
Selskabets lejer har jf. ovenfor misligholdt den indgéede lejekontrakt. De nuvaerende lejeindtaegter

vurderes derfor ikke at svare til markedslejen.

Ledelsen vurderer at det vil veere muligt at genudieje dele af seiskabets iejemal til en m2-pris pa mindst kr.
500 pr. m2 og at der er potentiale til at realisere en samlet lejeindtaegt pa t.kr. 1.355. Ledelsen vurderer
endvidere, at afkastkravet for ejendommen udger 6,5 %, s&fremt den ikke skal afheendes i en forceret
salgsproces. Veerdien af selskabets investeringsejendom er p& baggrund heraf opgjort til t.kr. 20.800.

En eendring i afkastkravet pa hhv. +0,5% og -0,5% vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendommen med hhv. t.kr. -1.489 og t.kr. 1.737.
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K/S Dansk Retail, Arhus

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2014

Note 2014 2013

kr. kr.
Bruttofortjeneste 348.656 -51.583
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 3 188.613 -8.964.110
Resultat for finansielle poster 537.269 -9.015.693
Finansielle indtaegter 855 1.496
Finansielle omkostninger -1.251.898 -1.006.068
Arets resultat -713.774 ~10.020.265
Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat -713.774 -10.020.265

-713.774 -10.020.265
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Balance pr. 31. december 2014

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Krav pa indbetaling af virksomhedskapital
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Baker Tilly

K/S Dansk Retail, Arhus

Note 2014 2013
kr. kr.

20.800.000 20.800.000

4 20.800.000 20.800.000
20.800.000 20.800.000

309.493 320.155

109.000 125.000

418.493 445.155

279.718 638.352

698.211 1.083.507

21.498.211 21.883.507




Balance pr. 31. december 2014

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede galdsforpligtelser

Kreditinstitutter
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpiigtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed om fortsat drift (going concern)
Usikkerhed ved indregning og maling
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Baker Tilly

K/S Dansk Retail, Arhus

Note 2014 2013
kr. kr.

27.081.260 7.921.250

-40.326.350 -39.612.576

5 -13.245.090 -31.691.326

33.030.059 33.218.672

6 - 33.030.059 33.218.672

0 19.002.092

0 16.000

1.713.242 1.338.069

1.713.242 20.356.161

34.743.301 53.574.833

21.498.211 21.883.507
1
2
7



K/S Dansk Retail, Arhus

Noter til arsrapporten

1 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Kommanditisternes fulde restheeftelse er i regnskabsaret blevet kaldt og 2. prioritetslanet er indfriet fuldt
ud.

Selskabets lejer er fortsat ikke i stand til at betale huslejen jf. den indgaede lejekontrakt, hvorfor driften
ikke deekker renterne pa 1. prioritetslanet. 1. prioritetslanet er afdragsfrit til og med 2016, men selskabets
fortsatte drift er betinget af, at der forhandles en aftale omkring nedsaettelse af renten pa plads. Ledelsen
forventer at der i 2015 pabegyndes forhandlinger omkring en aftale der ger, at selskabet vil vaere i stand
il at betale renterne og dermed fastholde kreditfaciliteterne.

Pa baggrund af ovenstaende er det ledelsens vurdering, at arsregnskabet kan aflaegges under
forudsaetning om fortsat drift.

2 Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets iejer har jf. ovenfor misligholdt den indg&ede lejekontrakt. De nuvaerende lejeindtaegter
vurderes derfor ikke at svare til markedslejen.

Ledelsen vurderer at det vil veere muligt at genudleje dele af seiskabets lejemal til en m2-pris pa mindst
kr. 500 pr. m2 og at der er potentiale til at realisere en samlet lejeindtaegt pa t.kr. 1.355. Ledelsen
vurderer endvidere, at afkastkravet for ejendommen udger 6,5 %, safremt den ikke skal afhaendes i en
forceret salgsproces. Vaerdien af selskabets investeringsejendom er pa baggrund heraf opgjort til t.kr.
20.800.

En eendring i afkastkravet p& hhv. +0,5% 0g -0,5% vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendommen med hhv. t.kr. -1.489 og t.kr. 1.737.
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Noter til arsrapporten

3 Verdireguleringer af investeringsaktiver

Veerdireguleringer af investeringsejendomme

Veerdiregulering investeringsejendomme

Veerdireguleringer af finansielle forpligtelser

Dagsveerdireguleringer af geeld vedragrende investeringsejendomme

4  Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Veerdireguleringer 1. januar

Veerdireguleringer 31. december

Regnskabsmaessig vardi 31. december

Baker Tilly

K/S Dansk Retail, Arhus

2014 2013
kr. kr.
0 -9.200.000
0 -9.200.000
188.613 235.890
188.613 235.890
188.613 -8.964.110

Investeringsejen-

domme

kr.

54.890.754

54.890.754

-34.090.754

-34.090.754

20.800.000
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Noter til arsrapporten

5

Egenkapital

K/S Dansk Retail, Arhus

Selskabskapital Overfart resultat | alt
kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 7.921.250 -39.612.576 -31.691.326
Indskud i aret 19.160.010 0 19.160.010
Arets resultat 0 -713.774 -713.774
Egenkapital 31. december 27.081.260 -40.326.350 -13.245.090

Stamkapitalen bestar af 100 anparter a nominelt t.kr. 279. Ingen anparter er tillagt seerlige rettigheder.

Langfristede geeldsforpligtelser

Geaeld Geeld Afdrag Restgeeld
1. januar 31. december naeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 33.218.672 33.030.059 0 28.537.001
33.218.672 33.030.059 0 28.537.001

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 33.030, er der givet pant nom. t.kr. 31.842

ejendommen Ravnsgvej 15, 8240 Risskov, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2014 udger

t.kr. 20.800.

Baker Tilly



K/S Dansk Retail, Arhus

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Dansk Retail, Arhus for 2014 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes veerdiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan maies paiideiigt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kastpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

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

Resultatopgorelsen

Nettoomsatning

Lejeindtaegter ekskl. moms indregnes i resultatopgarelsen for den periode lejeindteegten vedrarer.
Opkreevede bidrag til deekning af feellesomkostninger og forbrug indregnes i balancen og pavirker saledes
ikke lejeindtaegierne.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter administration m.v.

Baker Tilly 12



K/S Dansk Retail, Arhus

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger m.v.

Skat af arets resultat

Kommanditselskabet er efter dansk skattelovgivning ikke et selvsteendigt skattesubjekt. Der indregnes
saledes ikke skat i selskabet.
Baiancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inki.
kabsomkostninger. Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og
omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kabsomkostninger og indirekte omkostninger til
lenforbrug, materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgarelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der nedskrives
til imedegaelse af forventede tab.

Gaeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er malt til dagsveerdi og reguleringer foretages over resultatopgerelsen. Dagsvaerdien
opgeres som kursveerdien af de underliggende obiigationer pa priorietetsgaeld.

Geeldsforpligtelser i avrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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