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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato aflagt drsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013 for
K/S Karlskrona II, Sverige.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver
arsregnskabet et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2013.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 13. marts 2014.

Bestyrelse A, f
& - { \ - v P ."'/
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Thorvald H. Hesselholt Claus Niemann Kristensen Carsten E. Nielsen
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS ERKLARINGER

Til kommanditisterne i K/S Karlskrona II, Sverige.

Pitegning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Karlskrona II, Sverige for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om érsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifolge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlegger
og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet
hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke at
udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revision omfatter
endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens
regnskabsmassige skon er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Konklusion

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til rsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleg til den udforte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnska-
bet.

Kebenhavn, den 13. marts 2014.

Grant Thornton

partnerselskab

teen K. Ba

statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet K/S Karlskrona 11, Sverige
Hammershusgade 9
2100 Kebenhavn 0.

CVR-nr.: 10 12 46 62
Regnskabsér: 1. januar - 31. december

Komplementar ApS Komplementarselskabet Karlskrona II, Sverige

Bestyrelse Thorvald H. Hesselholt
Claus Niemann Kristensen
Carsten E. Nielsen

Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn 0O

LEDELSESBERETNING

Selskabets hovedaktivitet
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere &r bestfet af investering 1 og udlejning af fast
ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets driftsresultat for 2013, et overskud pa kr. 562.601, anses for mindre tilfredsstillende.
Arets resultat udviser et underskud pd kr. -290.149, hvilket tillige anses for mindre
tilfredsstillende.

Resultatet er pavirket af veardireguleringer pi savel ejendommen som pa gelden, men dog
vasentligst grundet i en manglende lejeindtaegt pa ca. 30% i arets forste 3 kvartaler som folge af
tidligere lejers konkurs.

Selskabets egenkapital udgor herefter kr. 33.797.111.

Usikkerhed ved indregning og miling

Investeringsejendomme mdles i #rsrapporten til dagsveerdi baseret pa en afkastmodel. Som
grundlag for opgerelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmassige afkast af
tilsvarende ejendomme. Ud fra et markedsbaseret afkastkrav pa 6.9% er dagsverdien for
ejendommen 69,3 mio. kr. Endring i afkastkravet i opad- eller nedadgaende retning med 0,25%
vil pavirke ejendommen med henholdsvis ca. 2.6 mio. kr. og ca. 2,4 mio. kr.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
arsregnskabet for 2013.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
Generelt
Arsregnskabet for K/S Karlskrona I, Sverige er aflagt i overensstemmelse med

arsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Regnskabsopstillingen er tilpasset
driftsformen.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

Generelt om indregning og miling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at
fremtidige okonomiske fordele vil tilfalde selskabet, og at aktivets verdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fol ge af en tidligere begivenhed har en retlig
eller faktisk forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fragé
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan mailes palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning
sker som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsregnskabet aflesgges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, men omkostninger indregnes
med de belob, der vedrorer regnskabséret. Vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser
indregnes i resultatopgorelsen som finansielle indteegter eller finansielle omkostninger.

Omregning til fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs.
Tilgodehavender, geldsforpligtelser og andre monetzre poster 1 fremmed valuta, som ikke er
afregnet pa balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der
opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, henholdsvis balancedagens
kurs, indregnes i resultatopgoerelsen som finansielle poster.

Resultatopgorelsen
Lejeindtaegter
Lejeindteegter ekskl. moms indregnes i resultatopgerelsen for den periode, indtzgten vedrorer.

Driftsomkostninger

I drifisomkostninger indregnes ejendommens driftsomkostninger, herunder reparation og
vedligeholdelse, ejendommensskatter, forsikring mv. i det omfang omkostningerne ikke bzres af
lejer.
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Administrationsomkostninger
I' administrationsomkostninger indregnes omkostninger til administration i regnskabsperioden,
herunder advokat og revision.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsperioden. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger vedrerende
realkredit- og pengeinstitutter, samt realiserede og urealiserede kursgevinster og tab vedrerende
geeldsforpligtelser og transaktioner i fremmed valuta.

Skat

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat pahviler de enkelte kommanditister og der indregnes
derfor ikke skat i selskabets &rsregnskab. Der foretages skattemassige afskrivninger pa
ejendommen i kommanditisternes egne selvangivelser.

Balancen

Investeringsejendommen

Ejendommen, som er erhvervet med henblik p at opna afkast af den investerede kapital 1 form af
lobende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved salg, praesenteres som en investeringsejendom.

Udgifter, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke
tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsfores i resultatopgerelsen
under driftsomkostninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendommen males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
anskaffelsessum  og  direkte  tilknyttede omkostninger.  Veardireguleringer  inkl.
valutakurszndringer indregnes i resultatopgerelsen i posten "vaerdireguleringer”. Dagsvardien
madles pa grundlag af en afkastbaseret model med udgangspunkt i investeringsejendommens
forventede afkast og et af ledelsen vurderet markedskonformt afkastkrav. Ved malingen tages
hensyn til eventuelle udskudte vedligeholdelsesarbejder og lejeregulering til markedsleje m.v.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel vardi med
fradrag for nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, der kan henfores til investeringsejendommen, males til dagsverdi.
Reguleringer af finansielle forpligtelser, der kan henfores til investeringsejendommen, indregnes i
resultatopgorelsen i posten "veardireguleringer”. Andre geldsforpligtelser indregnes til amortiseret
kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensnings poster
Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedr. leje i efterfolgende
regnskabsar.
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2013

Noter 2012
ithkr.

GED B R E Co ccscmmsseaiinsssnsasaeraness e ponssis sy 4.029.426 5.580
(2)  DriftsomKOStninger.........o.ovoveueeeeieeieeeeeeeeeeoooooo 1.391.744 833
BRUTTORESULTAT...... RN S5 2.637.682 4.747

(3)  AdministrationSOmKOStNINGEr...........coooeeveeeereeeeeeereee 581.483 636
RESULTAT FOR FINANSIERING............ccuu....... 2.056.199 4.111

(4) Finansieringsudgifter, Netto.............voeveuereoreeoeesoeeeeo. 1.493.598 2.433
DRIFTSRESULTAT... 562.601 1.678

GOR L i [ R -852.750 -4.563
ARETS RESULTAT (underskud) -290.149 -2.885

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort til overfort 1eSultat.........ooovvoeoeeoeeoooo -290.149 -2.885

-290.149 -2.885
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2013

AKTIVER

Noter 2012
i tkr.

ANLAGSAKTIVER
MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

(6) InvesteringsejendOmme..............ooooewvroorooeemooo 69.271.240 71.891

ANLAEGSAKTIVER I ALT.cuoueeerreeririenieneseeeeeseesesssessssenns 69.271.240 71.891
OMSZATNINGSAKTIVER

Tilgodehavende fellesomkostninger.............cooooovovovoevoovooio . 137.681 96
Tilgodehavende ejendomsskat, Sverlge mdevaarende B 234.604 61
Andre tilgodehavender.................o.ocuiucuiemneeeeeeeeee ) 0 32
RENIESWAD.......ooiee o) 272.879 0
Periodeafgransningsposter..............coovevomomereeoooo) 0 45
Tilgodehavender i alt.........ccoueeevrerercrerreeineeeeeeeeeeeesenes s 645.164 234
Likvide beholdninger..............o.ovovovevioeeeoioeeeooo 2.077.633 1.560
OMSATNINGSAKTIVER I ALT..ooveieeeeeeeeereeesereeereennns 2.722.797 1.794

AKTIVER I ALT.......ccuevernee.. T 71.994.037 73.685
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Noter

(7)
8)

€

(10)

(10)

(11)

(12)

PASSIVER

EGENKAPITAL

Kontant andel af stamkapital..............coooocooooorioiiio

Overfort resultat...............o......

EGENKAPITAL I ALT.covotteeeeeeteicreseereceesensesssesessesens

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

Prioritetsgeeld.....................

ApS Komplementar Karlskrona II, Sverige............................

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT....

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser...................
8T A
Lemeramilonilll...consmassansgmpmra

Skattekonto...............

Afsat selskabsskat, Sverige tidl. &r........o.o.oooovevooo
Afsat selskabsskat, Sverige indevarende ar............oooooooooo...
ANden g&Id. . ...
PeriodeafgransningsSposter............cocouvoooooooooo

KORTFRISTEDE GZALDSFORPLIGTELSER I ALT...

G/ZELDSFORPLIGTELSER I ALT.cuucouoveeeeeevesereerennn.

PASSIVER I ALT..........ccuu....

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

oooooooooooooooo

9.
2012
i tkr.
4.365.000 4.365
29432111 29.780
33.797.111 34.145
32.914.284 35,135
136.915 135
33.051.199 35.270
2.657.208 1.464
0 1.021
317.570 234
48.695 0
66.341 183
0 69
584.712 233
1.471.201 1.066
5.145.727 4.270
38.196.926 39.540
71.994.037  73.685
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NOTER

1 LEJEINDTAGTER

Lejeindtaegterne er pavirket af manglende leje pa ca. 30% 1 arets forste 3 kvartaler som
folge af tidligere lejers konkurs.

2012
2  DRIFTSOMKOSTNINGER i tkr.

Reparation og vedligeholdelse...............ococoooooooo 125.964 128
Istandsattelse JOTemitli . i 934.147 0
Snerydning og graesslaning mv..........cooooeoooooooooo 78.687 45
BTG v ccoommmvssssommins o 0 e menmm o smemeraes 43.115 44
Ejendomsadministration...............o..ovewoveeoovoooo 48.932 48
Ovrige driftsomkostninger......................... 0 -14
Udlejers andel af dnftsomkostnmger (tomgang).........m......... 133.912 0
Tab pé tilgodehavender (Husleje)..........o.ooooooo 26.987 582

1.391.744 833

3  ADMINISTRATIONSOMKOSTNINGER

Selskabs- og ejendomsadministration..............................._ 258.027 236
Revision og regnskabsmessig assistance............. 35.000 33
Serskilt skattemeassig assistance, inkl. reg. t;dhgere ar....... 0 7
Udenlandsk revisor.. 17.130 18
Udenlandsk revisor, rédglvnmg 0 8
Advokat... 0 4
Bestyrelsesansvarsfo: sﬂmng mv.. 6.438 5
Bestyrelseshonorar 2012 og 2013 110.000 0
Konsulenthonorar..................ocooovomeoiooo 35.100 54
RejseomKoStninger...........o..o.oooiiveoiooeo 15.290 7
UdlejningSprovision..........c..o.ov.cvuvoveeeoeooooo 90.416 0
Honorar refinansiering...............ccocoooovoo 0 264
Ovrige administrationsomkostninger...........................__ 14.082 0

581.483 636
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FINANSIERINGSUDGIFTER, NETTO

Finansieringsudgifter:

Renter, hypoteklan 1 prioritet...........ccoevevieieeeeren..
Renter, hypoteklan 2 prioritet............ocovveeeeeerseeren.
Renter, hypoteklan 3 prioritet..........cooeovveeeeoeeeeeeieeoeeeven)
Renter, pengeinstitut 1 prioritet............coooevveeiesreeennn,
Renter, pengeinstitut 2 prioritet............ocoovevveeeeieeeesrereennn

Renter, bank.........ccccoovveiiiil.
Renter, kassekredit...............

ApS Komplementarselskabet Karlskrona I, Sverige..............
Ikke fradragsberettigede renter, skattekonto..............co..........

Bankgebyrer.......cccccoeevvuveeeennn.
Gruppelivspremie.........................

Kurstab, valuta.........cccoeeomeiiieeeeoeeeee oo

Finansieringsindtaegter:

Ikke skattepligtige renteindtegter, skattekonto.......................
Kursgevinst, valuta..........c.ocooieiiiniicccccieeeeeen

FINANSIERINGSUDGIFTER, NETTO.........ccooeveveveverern..

VAERDIREGULERING, NETTO

Ejendomme, verduesulering Lot s
Renteswap, verditegnlering 1 et o
Finansiering, verdiregulering 1 &ret...........c.coooevvevieevenen

1.
2012
i tkr.
0 1.016
0 277
0 527
1.317.750 0
68.814 0
128.821 157
1.392 230
20.013 19
9.129 14
7.949 16

0 11
0 166
1.553.868 2.433
5 0
60.265 0
60.270 0
1.493.598 2.433
-2.619.260 -3.050
272.879 0
1.493.631 -1.513
-4.563

-852.750
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INVESTERINGSEJENDOMME

Kostpris 1. januar 2013,
ATets TIZANG ..ovoveeeoeoeceeeeeeeeeeeeeeee e,
ATets afZang ......oooovovoveieeeeeeeeeeee e

Kostpris 31. december 2013 (valutakurs 2003 SEK 82,02)....

Vardiregulering 1. januar 2013........coooveeeiiiieee e

Vardireguleringer 1 dret ................

Veaerdiregulering 31. december 2013.........cocooviiiiiiiineiiienn

Regnskabsmassig vardi 31. december 2013........ccoceveeveenens

SEK

64.848.427
0
0

DKK

53.188.680
0
0

64.848.427

.188.680

Lh
(O8]

17.631:373
400.000

18.701.820
-2.619.260

18.051.573

16.082.560

82.900.000

69.271.240

Valutakurs, Statusdag.........ccocoiiiiiriiiiet et

Afkastkrav til €)endOmMmME..........ccueiiiiiieericiie ittt

KONTANT ANDEL AF STAMKAPITAL

100 kommanditanparter & Kr. 43.650..........cccovioeoiivieieiiiiieeeeeeeeeeee e

Den hertil svarende stamkapital udger:

100 kommanditanparter a kr. 190.000..ccuiciiimmaiimmimmesvmsiieiss s

Den regnskabsmaessige egenkapital pr. anpart udgor.........ccoccoovvieiiieiceeenae.

OVERFORT RESULTAT

Saldo 1. januar 2013 . ..o
Arets beregnede svenske selskabsskat............cocovveerneninn,

Regulering svensk selskabsskat tidligere ar........coeeveeerieeirieiieiecsceee e

Arets overforsel. ..o,

Saldo 3 1. december 200 3 i e sommmmoeesarinen

83,56

6,90%

2013
i kr.

4.365.000

19.000.000

337.971

29.780.216
0
-57.956

-290.149

29.432.111
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9 PRIORITETSLAN

Restgzeld Valutakurs Kursvzaerdi

SEK DKK
Pengeinstitutter prioritet 1 (SEK)............... 40.320.000 83,56 33.691.392

Restgzeld Valutakurs Kursvaerdi

SEK DKK
Pengeinstitutter prioritet 2 (SEK)............... 2.250.000 83,56 1.880.100

10 LANGFRISTEDE GZALDSFORPLIGTELSER

Af den langfristede geeld forfalder t.kr. 2.657 indenfor 1 ar og tkr. 26.672 efter 5 ar.

2013
11 ANDEN GALD i kr.

Skyldig 1evisor, dansK.............c.oooooimoomieeieeeeeeoeeeooo 35.000
Skyldig revisor, SVEINSK ...ttt 17.130
SKyIAIg TEIMIN. ... 342.247

Moms 190.335

584.712

12 PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER

Ejendomme er pantsat til fordel for langivere.



