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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017 for K/S Pyramidenring, Berlin.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 7. februar 2018

Daglig ledelse:

Henning Pedersen Jens Boelskifte
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til ejerne af K/S Pyramidenring, Berlin

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Pyramidenring, Berlin for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Vaesentlig usikkerhed vedregrende fortsat drift

Vi gar opmaerksom pa, at der er vaesentlig usikkerhed, der kan rejse betydelig tvivl om selskabets
mulighed for at fortsatte driften. Vi henviser til noten "Usikkerhed ved going concern” i arsregnskabet,
hvoraf det fremgar, at selskabets farsteprioritet udlgber ultimo aret, og det er usikkert, om der kan
opnas tilsagn om laneforlangelse eller ny finansiering. Det er ledelsens opfattelse, at et sadan tilsagn
eller ny finansiering vil blive opnaet, hvorfor arsregnskabet i overensstemmelse hermed er udarbejdet
under forudsaetning af selskabets fortsatte drift. Vores konklusion er ikke modificeret vedrgrende
dette forhold.

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
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraskkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfaere, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Odense, den 7. februar 2018

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Anders Schweitz Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. 33723
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendommen Pyramidenring 20-
22, Berlin. Ejendommen er udlejet til erhvervsformal.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Der er ikke sket aendringer i selskabets aktivitetsomrader i regnskabsaret.

Selskabet har realiseret et overskud pa 50 tkr. mod 176 tkr. sidste ar. Arets resultat anses for
tilfredsstillende.

Selskabets farsteprioritet hos Commerzbank er udlgbet i tidligere ar, og er siden blev forlaenget flere
gange og senest til december 2018. Commerzbank har tidligere meddelt selskabet, at de gnsker deres
engagement med selskabet indfriet. Selskabets ledelse arbejder fortsat som falge af dreftelser med
selskabets ene lejer pa en forlaengelse af lejekontrakten for en laengere periode, hvilket lejeren er
positiv indstillet pa. Pa nuvaerende tidspunkt er der dog ikke indgaet nye aftaler herom.

Henset til selskabets driftsmaessige resultater samt det forhold, at selskabet hidtil har kunne afvikle
sine forpligtelser i takt med, at de forfalder, er det ledelsens opfattelse, at der vil kunne opnas
yderligere forlaengelse af lanet hos Commerzbank, og at der efter indgadelse af ny aftale med
hovedlejer kan opnas langfristet finansiering hos en ny finansieringskilde.

Selskabets ledelse aflaegger pa grundlag af ovenstaende regnskabet efter de principper, der gaelder for
virksomheder i fortsat drift.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Af- 0g nedskrivninger.......ooeiiiiiiiiii e
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2017
kr.

1.312.223

-361.304

950.919

0
-900.502

50.417

0

50.417

50.417

50.417

2016
kr.

1.370.726

-361.304

1.009.422

53.672
-886.917

176.177

0

176.177

176.177

176.177
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde og bygninger.......c.coeviviiiiiiiininnn.
Materielle anlaegsaktiver

ANLAEGSAKTIVER.....cotiiiiiiiiiiiiiiiiieinns
Tilgodehavende hos lejere
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender.............cccooviiiiiiinn...
Likvider.....coviriiiniiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeen
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiniaieeieeieeneeneeneeneenaanes

AKTIVER......coii

PASSIVER

Kommanditistindbetalinger........ccovvriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnennnns
Overfart overskud.......ccooiiiiiiiiiiiiiiiinnn..

EGENKAPITAL .......cooiiiiiii

Den Jyske Sparekasse, opr. nom. 898.786 EUR
Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet gaeld
Geeld til pengeinstitutter
Andengaeld....cccoviviiiiiiiiiiiiiiiiiieee
Kortfristede geeldsforpligtelser
G/LDSFORPLIGTELSER

PASSIVER.......cccoiiiii

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Usikkerhed ved going concern

Medarbejderforhold

Note 2017
kr.

16.671.331
1 16.671.331

16.671.331
0

99.272
99.272
149.271
248.543

16.919.874

1.987.214
184.357

2 2.171.571

3.417.058
3 3.417.058

3 10.060.932

886.178
384.135
11.331.245
14.748.303
16.919.874
4
5
6
7

2016
kr.

17.032.635
17.032.635

17.032.635
97.708
98.999

196.707
95.583
292.290

17.324.925

1.587.220
133.940

1.721.160

3.683.630
3.683.630

10.504.980
1.076.516
338.639
11.920.135
15.603.765

17.324.925
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NOTER
2017 2016
kr. kr.
Materielle anlagsaktiver
Grunde og
bygninger
KOSEPris 1. JANUAT 20717, .. ueiiieeieitteenetrenneeeenneeeaneeresnnesennsesenasesonnssnnnes 21.006.033
Kostpris 31. december 2017.......couiiitiiitiiieiiitieiteeneeeneeeneeeneeeneeaneeaneenn 21.006.033
Af- og nedskrivninger 1. januar 20717 ... .ciiiiiiiiiiiiiiiieii et eeieeiaeeaaaas 3.973.398
Arets afsKIVIINGEr ..cvnie it eaee 361.304
Af- og nedskrivninger 31. december 2017 ........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeenns 4.334.702
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017.......cccceviviiiiiiiiiiiiiiniennnennnnns 16.671.331
Egenkapital
Kommanditist- Overfort
indbetalinger overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2017......cvveiriiiiiniinnennennnenn. 1.587.220 133.940 1.721.160
INdbetalt 1 Aret......vveieeniiiiiiiieieiee e aenene, 399.994 399.994
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 50.417 50.417
Egenkapital 31. december 2017.........ccovvvviiinennnn.. 1.987.214 184.357 2.171.571

Selskabskapitalen er forgget i arets lgb med 183.387 kr. og andrager pr. 31. december 2017
2.068.787 kr.

Restindskudsforpligtelsen udger O kr.

Selskabskapitalen er tegnet af 10 kommanditister.

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/1 2017 31/12 2017 Afdrag Restgaeld
geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Commerzbank, opr. nom.
1.300.000 EUR.....cceviniiineinnnnnn.. 7.102.606 6.788.178 6.788.178 0
Den Jyske Sparekasse, opr. nom.
898.786 EUR.....covviiiiiiiinennen, 4.026.293 3.760.205 343.147 1.973.096
Commerzbank, opr. nom. 550.000
EUR ..o 3.059.711 2.929.607 2.929.607 0

14.188.610 13.477.990 10.060.932 1.973.096

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Ingen.

10

Note
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NOTER

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for engagement med Eurohypo AG er afgivet fglgende sikkerheder:

Pantebrev nom. 1.850.000 EUR i Pyramidenring 20-22, Berlin, hvis regnskabsmaessige vaerdi
pr. 31. december 2017 udger 16.671 tkr.

Transport i huslejeindtaegter.

Til sikkerhed for engagement med Den Jyske Sparekasse er afgivet fglgende sikkerheder:
Pantebrev nom. 1.000.000 EUR i Pyramidenring 20-22, Berlin, hvis regnskabsmaessige vaerdi
pr. 31. december 2017 udger 16.671 tkr.

Transport i investorindbetalinger.

Usikkerhed ved going concern

Selskabets farsteprioritet hos Commerzbank er udlgbet i tidligere ar, og er siden blev
forlaenget flere gange og senest til december 2018. Commerzbank har tidligere meddelt
selskabet, at de gnsker deres engagement med selskabet indfriet. Selskabets ledelse arbejder
fortsat som falge af draftelser med selskabets ene lejer pa en forlaengelse af lejekontrakten
for en laengere periode, hvilket lejeren er positiv indstillet pa. Pa nuvaerende tidspunkt er der
dog ikke indgaet nye aftaler herom.

Henset til selskabets driftsmaessige resultater samt det forhold, at selskabet hidtil har kunne
afvikle sine forpligtelser i takt med, at de forfalder, er det ledelsens opfattelse, at der vil
kunne opnas yderligere forlaengelse af lanet hos Commerzbank, og at der efter indgaelse af ny
aftale med hovedlejer kan opnas langfristet finansiering hos en ny finansieringskilde.

Selskabets ledelse aflaegger pa grundlag af ovenstaende regnskabet efter de principper, der

geelder for virksomheder i fortsat drift.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
2 (2016: 2)

Selskabets ansatte omfatter direktionen, der ikke modtager vederlag.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K/S Pyramidenring, Berlin for 2017 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb.
Opkraevede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsomkostninger og administration.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta.
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Kommanditselskabet er ikke noget selvstaendigt skattesubjekt. Der udgiftsferes ikke skat i
resultatopgerelsen. Arets resultat medregnes ved opgerelsen af skattepligtig indkomst hos
selskabsdeltagerne efter skattelovgivningens almindelige regler.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der
afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Brugstid Restvaerdi
a1 01 1= SO PP 50 ar 14%
Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.
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Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

Kommanditselskabet er ikke noget selvstaendigt skattesubjekt. Der afsaettes derfor ikke udskudt skat i
balancen. Udskudt skat, som males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig
vaerdi af aktiver og forpligtelser, pahviler de enkelte selskabsdeltagere.

Geeldsforpligtelser
Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

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
finansiel post.

Hvis valutapositionen anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes urealiserede veerdi-
reguleringer direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gaeld og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balance-
dagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa
tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldens opstaen indregnes i resultatopgarelsen under finansielle
indtaegter og omkostninger.

Anlaegsaktiver, der er kgbt i fremmed valuta, omregnes til kursen pa transaktionsdagen.



