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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2025 for K/S Berlin Retail B.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnska-
bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december

2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 19. marts 2026

Bestyrelse

Stefan Zaetterberg Simonsen Lasse Lykkegard Albrechtsen
Formand
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Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kommanditisterne i K/S Berlin Retail B

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for K/S Berlin Retail B for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapital-
opgorelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede

af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabs-
loven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangi-
ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der
er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav
og |IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udferer specifikt kraavede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.
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Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Risskov, den 19. marts 2026

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Kaj Kromann Laschewski
statsautoriseret revisor
mne32783
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Selskabsoplysninger
Selskabet K/S Berlin Retail B
c/o0 AG Group af 2013 ApS
Viengevej 100, 2.
8240 Risskov
CVR-nr.: 310518 35
Stiftet: 7. november 2007
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Stefan Zeetterberg Simonsen, Formand
Lasse Lykkegard Albrechtsen
Komplementar BERLIN RETAIL B 2007 ApS
Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Voldbjergvej 16, 2. sal
8240 Risskov
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

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

Selskabets investeringsejendomme males til dagsvaerdi, og vaerdireguleringerne indregnes i
resultatopgarelsen.

Dagsvaerdien opgaeres pa baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder ejendommenes budgetterede
nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav, jvf. omtalen heraf i beskrivelsen under noten om
investeringsejendomme. Afkastkravene er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Vasentlige aendringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold
Der har ikke vaeret vaesentlige a@ndringer i aktiviteter og skonomiske forhold.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2025 2024
Bruttofortjeneste 949.871 761.428
Veaerdiregulering af investeringsejendomme 4.180.000 11.935.000
Driftsresultat 5.129.871 12.696.428
Andre finansielle indtaegter 13 260

2 @vrige finansielle omkostninger -625.087 -615.965
Arets resultat 4.504.797 12.080.723
Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfort resultat 4.504.797 12.080.723
Disponeret i alt 4.504.797 12.080.723
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2025 2024

Anlaegsaktiver

3 Investeringsejendomme 37.670.000 33.490.000
Materielle anlagsaktiver i alt 37.670.000 33.490.000
Anlaegsaktiver i alt 37.670.000 33.490.000
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 8.335 7.304
Periodeafgraensningsposter 19.921 19.530
Tilgodehavender i alt 28.256 26.834
Likvide beholdninger 3.366 7.725
Omsaetningsaktiver i alt 31.622 34.559
Aktiver i alt 37.701.622 33.524.559
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Balance 31. december

Passiver
Note 2025 2024
Egenkapital
Virksomhedskapital 6.675.000 6.675.000
Overfgrt resultat 20.494.352 15.989.555
Egenkapital i alt 27.169.352 22.664.555
Geaeldsforpligtelser
Ansvarlig lanekapital 0 745.833
5 Geeld til pengeinstitutter 8.352.535 9.105.876
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 8.352.535 9.851.709
Kortfristet del af langfristet gaeld 1.867.754 741.390
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 91.748 55.247
Anden geaeld 220.233 211.658
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.179.735 1.008.295
Geaeldsforpligtelser i alt 10.532.270 10.860.004
Passiver i alt 37.701.622 33.524.559
1 Medarbejderforhold
Oplysninger om dagsvaerdi
7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse
Virksomhedska-
pital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2024 6.675.000 3.908.832 10.583.832
Arets overfarte overskud eller underskud 0 12.080.723 12.080.723
Egenkapital 1. januar 2025 6.675.000 15.989.555 22.664.555
Arets overfarte overskud eller underskud 0 4.504.797 4.504.797
6.675.000 20.494.352 27.169.352
Stamkapitalen udger 6.675.000 kr. fordelt pa 89 andele & 75.000 kr.
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Noter

Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

@vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger

Investeringsejendomme
Kostpris primo

Kostpris ultimo

Regulering til dagsvaerdi primo
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsveerdi ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

2025 2024

0 0

625.087 615.965
625.087 615.965
31/12 2025 31/12 2024
20.180.585 20.180.585
20.180.585 20.180.585
13.309.415 1.374.415
4.180.000 11.935.000
17.489.415 13.309.415
37.670.000 33.490.000

irksomhedens investeringsejendom bestar af en erhvervsejendom pa i alt 1.041 m2 beliggende i
Berlin, Tyskland. Lejen pr. m2, udger 1.378 kr. De nuvaerende lejekontrakter har en uopsigelig

periode pa 4 ar.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-
veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detal-
jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaen-

de haendelser.

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange ar, indeholder folgende

hovedelementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger

- Administration

K/S Berlin Retail B - Arsrapport for 2025

10



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
= Reguleret driftsresultat
/ Afkastprocent
= Bruttoveerdi
+ Deposita og forudbetalt leje
- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
lgbetid og lejernes bonitet mv.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

31/12 2025 31/12 2024
Afkastkrav, erhverv 3,34 3,34
Tomgangsprocent, erhverv 0 0
Erhvervsejendomme er fastsat til en gns. vaerdi pa (kr/m2) 36.187 32.171
Erhvervsejendomme er fastsat til en gennemsnitlig vaerdi pa
(kr/m2) 1.378 1.259

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 37.670 t.kr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte
dagsvaeerdi er et skan foretaget af ledelsen pa basis af tilgangelige oplysninger og aktuelle for-
ventninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at
ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 3.905
t.kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfare en stigning i dagsvaerdien
pa 7.630 t.kr.

31/12 2025 31/12 2024

4.  Ansvarlig lanekapital

Ansvarlig lanekapital i alt 1.086.037 745.833
Heraf forfalder inden for 1 ar -1.086.037 0

0 745.833
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 0 0
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Noter

31/12 2025 31/12 2024
5. Geeld til pengeinstitutter

Geeld til pengeinstitutter i alt 9.134.252 9.847.266
Heraf forfalder inden for 1 ar -781.717 -741.390
8.352.535 9.105.876
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 4.338.582 5.977.138

6.  Oplysninger om dagsvaerdi
Investerings-
ejendomme
Dagsveerdi ultimo 36.670.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen 4.180.000
Arets urealiserede aendringer af dagsvaerdi indregnet pa egenkapitalen 0

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 9.361 t.kr., er der deponeret ejerpantebrev i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2025 udger 36.670 t.kr.

K/S Berlin Retail B - Arsrapport for 2025
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Berlin Retail B er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

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

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af andre-
de regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde virk-
somheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fra-
ga virksomheden, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

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

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en fi-
nansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes vaerdiregu-
leringerne direkte pa egenkapitalen i en dagsvaerdireserve.

Tilgodehavender, gald og andre monetare poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valu-
takurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller
geeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle indtaegter og omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, omkostninger vedgrende investeringsejendomme samt
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostnin-
ger og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrarer. Indtagter vedrerende varme-
regnskabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

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

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger,realiserede og urealiserede
kursgevinster og kurstab vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta.

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skannet dagsvaerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uaf-
haengig kaber. Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den
budgetterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af
et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien regule-
res for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, st@rre renoveringsar-
bejder o.l. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedregrende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, af-
spejles i investeringsejendommens labende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematis-
ke afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veaerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdifor-
ringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er la-
vere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestramme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedraren-
de efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet
som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

K/S Berlin Retail B - Arsrapport for 2025 15



