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K/S Dansk Retail, Randers

Ledelsespategning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2013 for K/S Dansk Retail, Randers.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2013.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 25. juni 2014

Bestyrelse

Kurt Groth Bager Henrik Ypkendanz Claus Lykke
formand
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K/S Dansk Retail, Randers

Den uafhaengige revisors erkleeringer

Til kommanditisterne i K/S Dansk Retail, Randers
Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Dansk Retail, Randers for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2013, der omfatter resultatopgarelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbej-
des efter &rsregnskabsloven.

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 skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

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

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for belgb og oplysninger i
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afheaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici
for vaesentlig fejlinformation , 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 omstaen-
dighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revi-
sion omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens
regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede praesentation af rsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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K/S Dansk Retail, Randers

Den uafhaengige revisors erkleeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion gar vi opmeerksom pa, at der er usikkerhed om selskabets evne til at
fortszette driften. Manglende huslejeindteegter har saledes fart til misligholdelse af selskabets 2. prioritetslan
pa t.kr. 62.359, der i starten af 2013 blev opsagt. Der henvises til oplysningerne i arsregnskabets note 1, for
ledelsens omtale af selskabets evne til at fortseette driften.

Uden at modificere vores konklusion henviser vi til oplysningerne i arsregnskabets note 2, for ledelsens
omtale af usikkerheden ved veerdiansaettelsen af selskabets investeringsejendom pa t.kr. 65.800.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Frederiksberg, den 25. juni 2014

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab

Morten Schwensen Morten Friis Munksgaard
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Revision

Baker Tilly

K/S Dansk Retail, Randers

c/o Hertz Jakobsen Advokatfirma
Toldbodgade 31, st. tv.

1253 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 30209141
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Kgbenhavn

Kurt Groth Bager, formand
Henrik Ypkendanz
Claus Lykke
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K/S Dansk Retail, Randers

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formal er at drive virksomhed ved kgb, salg og udlejning af ejendomme og anden hermed
besleegtet virksomhed. Selskabet ejer ejendommen beliggende Ribevej 3 og Ribevej 6, 8940 Randers SV.

Udvikling i aret

Selskabets resultatopgerelse for 2013 udviser et underskud pa kr. 5.703.056, og selskabets balance pr. 31.
december 2013 udviser en negativ egenkapital pa kr. 74.784.577.

Kapitalberedskabet

Selskabets lejer er fortsat ikke i stand til at betale huslejen jf. den indgdede lejekontrakt. De manglende
huslejeindteegter har medfert misligholdelse af selskabets 2. prioritetslan pa t.kr. 62.359, der i starten af 2013
blev opsagt.

Selskabets fortsatte drift er fortsat betinget af, at der forhandles en aftale omkring afvikling af lanet med
l&ngiver til 2. prioriteten pa plads. Ledelsen vurderer at der i 2014 opnas en aftale der gar, at selskabet er i
stand til at indfri l&net ved indskud af yderligere kapital fra kommanditisterne, samt at kommanditisterne er i
stand hertil.

Selskabets 1. prioritetslan er afdragsfrit til og med 2016 og er ikke misligholdt, hvorfor kreditfaciliteterne
forventes fastholdt.

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

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets lejer har jf. ovenfor misligholdt den indgaede lejekontrakt og dele af selskabets lejemal star tomt.
De nuveerende lejeindteegter vurderes derfor ikke at svare til markedslejen.

Ledelsen vurderer at det vil veere muligt at genudleje dele af selskabets lejemal efter istandszettelse og
ombygning heraf. Genudlejningen forventes at kunne ske til en m2-pris pa mindst hhv. kr. 650 pr. m2 og kr.
500 pr. m2 og at der er potentiale til at realisere en samlet lejeindtaegt pa t.kr. 4.888. Ledelsen vurderer
endvidere, at afkastkravet for ejendommen udger 6,5 %, safremt den ikke skal afheendes i en forceret
salgsproces. Vaerdien af selskabets investeringsejendom er pa baggrund heraf opgjort til t.kr. 65.800.

En endring i afkastkravet pa hhv. +0,5% og -0,5% vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendommen med hhv. t.kr. -5.371 og t.kr. 6.267.
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K/S Dansk Retail, Randers

Ledelsesberetning

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veesentligt vil kunne pavirke

selskabets finansielle stilling.

Baker Tilly



Resultatopggarelse 1. januar - 31.

Bruttofortjeneste

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat far finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort overskud

Baker Tilly

december 2013

K/S Dansk Retail, Randers

Note 2013 2012
kr. kr.
240.812 3.239.456
3 -3.665.236 -3.626.813
-3.424.424 -387.357
1.110 1.764
-2.279.742 -2.302.327
-5.703.056 -2.687.920
-5.703.056 -2.687.920
-5.703.056 -2.687.920




Balance pr. 31. december 2013

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver

Anleegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Krav p& indbetaling af virksomhedskapital
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omseetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Baker Tilly

K/S Dansk Retail, Randers

Note 2013 2012
kr. kr.
65.800.000 70.000.000
4 65.800.000 70.000.000
65.800.000 70.000.000
0 960.000
0 10.338
164.000 143.000
164.000 1.113.338
332.016 1.337.704
496.016 2.451.042
66.296.016 72.451.042




Balance pr. 31. december 2013

K/S Dansk Retail, Randers

Note 2013 2012
kr. kr.

Passiver

Selskabskapital 16.376.250 16.376.250
Overfgrt resultat -91.160.827 -85.457.771
Egenkapital 5 -74.784.577 -69.081.521
Geeld til realkreditinstitutter 75.306.923 75.841.687
Langfristede geeldsforpligtelser 6 75.306.923 75.841.687
Kreditinstitutter 62.359.143 62.499.469
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 117.000 462.000
Anden geeld 3.297.527 2.729.407
Kortfristede gaeldsforpligtelser 65.773.670 65.690.876
Geeldsforpligtelser i alt 141.080.593 141.532.563
Passiver i alt 66.296.016 72.451.042
Usikkerhed om fortsat drift (going concern) 1

Usikkerhed ved indregning og maling 2

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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K/S Dansk Retail, Randers

Noter til arsrapporten

1 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Selskabets lejer er fortsat ikke i stand til at betale huslejen jf. den indgaede lejekontrakt. De manglende
huslejeindtaegter har medfart misligholdelse af selskabets 2. prioritetslan pa t.kr. 62.359 starten af 2013
blev opsagt.

Selskabets fortsatte drift er fortsat betinget af, at der forhandles en aftale omkring afvikling af lanet med
langiver til 2. prioriteten pa plads. Ledelsen vurderer at der i 2014 opnas en aftale der ggr, at selskabet
er i stand til at indfri lanet ved indskud af yderligere kapital fra kommanditisterne, samt at
kommanditisterne er i stand hertil.

Selskabets 1. prioritetslan er afdragsfrit til og med 2016 og er ikke misligholdt, hvorfor kreditfaciliteterne
forventes fastholdt.

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

2 Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets lejer har jf. ovenfor misligholdt den indg&ede lejekontrakt og dele af selskabets lejemal star
tomt. De nuveaerende lejeindteegter vurderes derfor ikke at svare til markedslejen.

Ledelsen vurderer at det vil vaere muligt at genudleje dele af selskabets lejemal efter istandsaettelse og
ombygning heraf. Genudlejningen forventes at kunne ske til en m2-pris pa mindst hhv. kr. 650 pr. m2 og
kr. 500 pr. m2 og at der er potentiale til at realisere en samlet lejeindtaegt pa t.kr. 4.888. Ledelsen
vurderer endvidere, at afkastkravet for eiendommen udger 6,5 %, safremt den ikke skal afheendes i en
forceret salgsproces. Vaerdien af selskabets investeringsejendom er p& baggrund heraf opgjort til t.kr.
65.800.

En eendring i afkastkravet pa hhv. +0,5% og -0,5% vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendommen med hhv. t.kr. -5.371 og t.kr. 6.267.
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Noter til arsrapporten

3 Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Veerdireguleringer af investeringsejendomme som falge af aendret
afkastkrav

Veerdiregulering investeringsejendomme

Veerdireguleringer af finansielle forpligtelser

Dagsveerdireguleringer af geeld vedrgrende investeringsejendomme

4  Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2013
Kostpris 31. december 2013

Veerdireguleringer 1. januar 2013
Arets veerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december 2013

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2013

Baker Tilly

K/S Dansk Retail, Randers

2013 2012
kr. kr.
-4.200.000 0
-4.200.000 0
534.764 -3.626.813
534.764 -3.626.813
-3.665.236 -3.626.813

Investerings-
ejendomme

kr.
145.273.512
145.273.512

-75.273.512
-4.200.000

-79.473.512

65.800.000
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Noter til arsrapporten

5 Egenkapital

K/S Dansk Retail, Randers

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
kr. kr. kr.
Egenkapital 1. januar 2013 16.376.250 -85.457.771 -69.081.521
Arets resultat 0 -5.703.056 -5.703.056
Egenkapital 31. december 2013 16.376.250 -91.160.827 -74.784.577

Stamkapitalen bestar af 100 anparter & nominelt kr. 700.000. Ingen anparter er tillagt szerlige rettigheder.

Den samlede hzeftelse for kommanditisterne er pa t.kr. 70.000. Resthaeftelsen udgear t.kr. 53.524.

6 Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2013 2013 neeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 75.841.687 75.306.923 0 67.292.170
75.841.687 75.306.923 0 67.292.170

7 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.kr. 75.307, er der givet pant i eiendommene Ribevej 3, 8940
Randers SV pa t.kr. 61.090 og Ribevej 16, 8940 Randers SV pa t.kr. 11.096.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut er der givet ejerpantebrev i eiendommene Ribevej 3, 8940
Randers SV pa t.kr. 58.000 og Ribevej 16, 8940 Randers SV pa t.kr. 10.000.

Baker Tilly
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K/S Dansk Retail, Randers

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Dansk Retail, Randers for 2013 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

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og hominelt be-
lzb.

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

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Lejeindteegter ekskl. moms indregnes i resultatopgerelsen for den periode lejeindteegten vedrarer.
Opkraevede bidrag til deekning af feellesomkostninger for forbrug indregnes i balancen og pavirker séledes
ikke lejeindtaegterne.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.
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K/S Dansk Retail, Randers

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedragrer regn-
skabséaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger m.v.

Skat af arets resultat

Der afseettes ikke skat i rsrapporten, da selskabet ikke er et selvsteendigt skattesubjekt.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringer i ejendomme med det formal at opnd afkast af den investede kapital i form af lgbende
driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg indregnes og males efter reglerne om
investeringsejendomme.

Investeringsejendommen méles til dagsveerdi efter normalindtjeningsmetoden. Arligt foretages maling af
ejendommen med udgangspunkt i budgettet for det kommende driftsar, korrigeret for udsving, der
karakteriseres som veerende enkeltstaende haendelser. Afkastprocenten fastsaettes arligt pa grundlag af
udviklingen i markedsforholdene for den gagaeldende ejendomstype og dels pa grundlag af aendringer i
ejendommens forhold.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veaerdi. Der nedskrives til i-
mgdegaelse af forventede tab.

Geeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er malt til dagsvaerdi og reguleringer foretages over resultatopgarelsen. Dagsveerdien opgares
som kursveerdien af de underliggende obligationer pa priorietetsgeeld.

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