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K/S Miincheberg

Virksomhedsoplysninger m.v.

Virksomheden

K/S Miincheberg

c/o Kristensen Properties A/S
Vesterbro 18

9000 Aalborg

Hjemsted: Aalborg

CVR-nr.: 30 08 65 03
Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Bestyrelse

Bjarke Gohr Jensen, formand
Jan Dahlgaard
Peter Stefan Schou

Ledelse

Peter Stefan Schou

Revision

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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K/S Miincheberg

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 01.01.12 - 31.12.12 for K/S
Miuncheberg.

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.

Aalborg, den 30. maj 2013

Ledelsen

Peter Stefan Schou

Bestyrelsen

Bjarke Gohr Jensen Jan Dahlgaard Peter Stefan Schou
Formand
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K/S Miincheberg

Den uafheengige revisors erkleeringer

Til ejeren i K/S Mincheberg

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Miincheberg for regnskabséaret 01.01.12 - 31.12.12, der
omfatter resultatopgerelse, balance, anvendt regnskabspraksis og noter. Arsregnskabet ud-
arbejdes 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.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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K/S Miincheberg

Den uafheengige revisors erkleeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.12 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for
regnskabséaret 01.01.12 - 31.12.12 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrgrende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vor konklusion, ger vi opmaerksom pa oplysninger i note 2, hvor
ledelsen redeger for veerdiansaettelsen af investeringsejendommen og de usikkerheder, der
knytter sig hertil. 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 30. maj 2013

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Martin Rasmussen
Statsaut. revisor
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K/S Miincheberg

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

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.

Udvikling i regnskabsaret

Arets resultat pa DKK -992.311, foreslas af ledelsen overfert til neeste &r.
Selskabets egenkapital udger pr. 31.12.2012 i alt DKK 4.364.674.

Genopferelse af ejendommen efter en brand medferte omkostninger, der var veesentligt
hgjere end forsikringssummen. Der har veeret dialog med sagens parter i bade Danmark og
Tyskland, og der pagar fortsat overvejelser om igangseetning af sagsanleeg. Som folge heraf er
der fortsat en udestdende faktura fra entreprengr, fra hvem der er modtaget en henvendelse
via advokat om betaling. Der forventes snarest en afklaring af dette forhold.

Veerdiansaettelse af investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendom i Tyskland males pa balancedagen til dagsveerdi ved en
kapitalisering af det fremtidige budgetterede bruttohusleje.

Kapitaliseringsfaktoren er fastsat i overensstemmelse med investeringsejendommens
anvendelse, udlejningsaftaler og beliggenhed. Kapitaliseringsfaktoren er, ud fra den
budgetterede bruttohusleje, beregnet med en rente pa 5,25%. Ved en dagsveerdiberegning,
hvor der foretages en kapitalisering af det fremtidige lgbende driftsafkast, vil en tilsvarende
rente kunne beregnes til 4,5%.

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

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har veesentlig betydning for
bedgmmelsen af drsrapportens oplysninger.

Komplementar

SVANEN Komplementar ApS
Vitus Berings Plads b
8700 Horsens

CVRnr. 26 4357 73
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K/S Miincheberg

Ledelsesberetning
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K/S Miincheberg

Resultatopgorelse

2012 2011

Note DKK DKK

Bruttofortjeneste 427.311 570.052

Andre finansielle indteegter 7.670 364.190

1 Andre finansielle omkostninger -1.427.292 -1.562.384

Finansielle poster i alt -1.419.622 -1.188.194

Arets resultat -992.311 -618.142
Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat -992.311 -618.142

I alt -992.311

-618.142
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Note

K/S Miincheberg

Balance

AKTIVER
31.12.12 31.12.11
DKK DKK
Investeringsejendomme 17.355.270 17.365.270
Materielle anleegsaktiver i alt 17.355.270 17.355.270
Anlaegsaktiver i alt 17.355.270 17.355.270
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 13.427
Andre tilgodehavender 0 177.714
Tilgodehavender hos kapitalejere og ledelse 573.144 3.589.810
Periodeafgraensningsposter 855.621 0
Tilgodehavender i alt 1.428.765 3.780.951
Likvide beholdninger 418.940 607.360
Omsaetningsaktiver i alt 1.847.705 4.388.311
Aktiver i alt 19.202.975 21.743.581
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Note

5
6

K/S Miincheberg

Balance

PASSIVER
31.12.12 31.12.11
DKK DKK
Virksomhedskapital 7.000.000 7.000.000
Overfart resultat -2.63b.326 -1.643.015
Egenkapital i alt 4.364.674 5.356.985
Kreditinstitutter i gvrigt 13.751.354 15.148.303
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 13.751.354 15.148.303
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 448.000 596.000
Geeld til kreditinstitutter 0 1.697
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 499.818 517.586
Geeld til tilknyttede virksomheder 127.897 123.010
Anden geeld 11.232 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.086.947 1.238.293
Geaeldsforpligtelser i alt 14.838.301 16.386.596
Passiveri alt 19.202.975 21.743.581

Sikkerhedsstillelser
Neaertstdende parter
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K/S Miincheberg

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 opstaen eller indregning i seneste &arsrapport indregnes i resul-
tatopgerelsen under finansielle indteegter og omkostninger. Anlsegsaktiver, varebeholdninger
og andre ikke-moneteere aktiver, der er erhvervet i fremmed valuta, omregnes til historiske
valutakurser.
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K/S Miincheberg

Anvendt regnskabspraksis

RESULTATOPGORELSE

Bruttoresultat

Bruttoresultat indeholder indtesegter ved udlejning af ejendomme, ejendommens
omkostninger samt andre eksterne omkostninger.

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

Amortisering af kurstab og ld&neomkostninger vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser
indregnes lgbende som finansiel omkostning henholdsvis finansiel indtaegt.

Skatter

Det skattemeessige resultat af virksomheden indgédr i kommanditisternes samlede indkomst-
og formueforhold. Aktuelle og udskudt skatteaktiver og -forpligtelser indregnes derfor ikke i
resultatopgerelsen og balancen for virksomheden, da disse skatter pdhviler komman-
ditisterne personligt.
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K/S Miincheberg

Anvendt regnskabspraksis

BALANCE

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videre-
salg. Investeringsejendomme indregnes péa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i op-
forelsesperioden indregnes i kostprisen. Investeringsejendomme males efterfelgende til
dagsveerdien ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved op- eller nedregulering over resul-
tatopgerelsen. Ved beregning af dagsvaerdien anvendes en individuelt fastsat diskonterings-
faktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lgbende driftsafkast af ejendom-
men.

Veerdiforringelse af aktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer péd veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveer-
dien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaeessige vaerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi.
Kapitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anven-
delsen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestremme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgreensningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrerende efterfelgende regnskabsar.
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K/S Miincheberg

Anvendt regnskabspraksis

Geaeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser til finansiering af investeringsejendommene males til kostpris pa
tidspunkt for stiftelse af gaeldsforholdet. Herefter males disse forpligtelser til dagsveerdi.
Veerdireguleringen indregnes i resultatopgerelsen.

Kortfristede geeldsforpligtelser males ligeledes til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer
til geeldens palydende veerdi.
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K/S Miincheberg

Noter
2012 2011
DKK DKK
1. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger til tilknyttede virksomheder 6.138 6.133
@vrige finansielle omkostninger 1.397.973 1.546.251
Valutakurstab 23.181 0
Ialt 1.427.292 1.652.384
2. Materielle anleegsaktiver
Investerings-
Belgb i DKK ejendomme
Kostpris pr. 31.12.11 17.355.270
Kostpris pr. 31.12.12 17.355.270
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.12 17.355.270

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

Ved opgerelsen af faktor til kapitalisering skennes der et forrentningskrav hos en keber
under hensyntagen til investeringsejendommens beliggenhed, anvendelse, vedligehol-
delsesstand, klausuler om lejeregulering og opsigelse i indgdede lejekontrakter samt det
eksisterende renteniveau ved regnskabsarets udlegb. Ved veerdianseettelsen pr. 31.12.12 er
anvendt en kapitaliseringsfaktor beregnet med en forrentning pa 5,25%. Ved en tilsvarende
beregning, hvor der foretages en kapitalisering af det fremtidige lgbende driftsafkast, vil den
anvendte rente udger 4,1%.

Der medvirker ikke ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af handelsveerdien af
investeringsejendommen.
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K/S Miincheberg

Noter

2. Materielle anleegsaktiver - fortsat -

Udviklingen i ejendommens veerdi, arets resultat og egenkapital, i de seneste 3 regnskabsar
kan opgeres saledes:

Arstal 2012 2011 2010
Rente 5,25% 6,50% 6,50%
t.DKK:

Veerdi af ejendom 17.355 17.355 17.365
Lalt 17.355 17.355 17.355
Arets resultat -957 618 -266.203
Egenkapital 4.400 5.357 5.975

Som felge af den forgangne uro pa ejendomsmarkedet har der vaeret stor usikkerhed knyttet
til fastseettelsen af dagsveerdien pa investeringsejendomme. Trods det stigende antal
handler er der ikke konstateret veesentlige eendringer i salgsveerdien pa boligejendomme og
blandede ejendomme, hvorfor der generelle ejendomsmarked i Berlin synes at have
stabiliseret sig. Med baggrund i denne udvikling fastssetter ledelsen en forrentningsprocent
pa 5,25. En eendring i ledelsens skeon over forrentningskravet vil pavirke den indregnede
veerdi i balancen sdledes:

Rente 425 5,25% 6,25%
t.DKK:
Veerdi af ejendom 21.434 17.355 14.581
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K/S Miincheberg

Noter
3. Egenkapital
Virksomheds- Overfort
Belgb i DKK kapital resultat
Egenkapitalopgerelse 01.01.11 - 31.12.11
Saldo pr. 01.01.11 7.000.000 -1.024.873
Forslag til resultatdisponering 0 -618.142
Saldo pr. 31.12.11 7.000.000 -1.643.015
Egenkapitalopgerelse 01.01.12-31.12.12
Saldo pr. 01.01.12 7.000.000 -1.643.015
Forslag til resultatdisponering 0 -992.311
Saldo pr. 31.12.12 7.000.000 -2.635.326

Der har ikke vaeret beveegelser pa virksomhedskapitalen i regnskabsaret og de 4 foregdende

regnskabsar.

4. Geeldsforpligtelser

Afdrag Geeld i alt Geeld i alt
Belgb i DKK forste ar 31.12.12 31.12.11
Kreditinstitutter i gvrigt 448.000 14.199.354 15.744.303

b. Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgeeld er deponeret ejerpantebreve pa EUR 2.563.000, som giver pant i

selskabets ejendomme
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K/S Miincheberg

Noter

6. Neaertstaende parter

Ejerforhold:

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

Kim Bornholt

Lars Kolind

Bjarke Gohr Jensen

Jan Dahlgaard

Horst-Werner J. Kntippel
Flemming Hgjer Serensen
Peter Stefan Schou

Sgren Lindemann

Bettina Krumbaek Trenckner.
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