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Ledelsespategning

Komplementar og bestyrelse har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regn-
skabsaret 1. januar — 31. december 2013 for K/S Nissas-Idanpéd, Finland.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabséret 1. januar — 31. december 2013.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorel-
se for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 2. april 2014
Komplementar:
ApS Komplementarselskabet Nissas-Iddnpéi. Finland

Henrik Andersen
direkter

Bestyrelse

N

.

Kim Poulsen Henrik Andersen Per Bo Krogmann
formand
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Den uathaengige revisors erklzeringer

Til kommanditisterne i K/S Nissas-ldiinpii, Finland

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Nissas-Idanpii, Finland for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2013.
Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis. resultatopgerelse. balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efier drsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for darsregnskabet

Ledclsen 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 nedvendig for at
udarbejde ct drsregnskab uden vasentlig 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 revi-
sionen i overenssiemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk revisorlov-
givning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udforer revisionen for at opna hej grad af
sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatier udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger i ars-
regnskabet. De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering. herunder vurderingen af risici for va-
sentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen
overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af el arsregnskab, der giver et ret-
visende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighedeme,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En revision omfatter end-
videre vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmassige skon er
rimelige samt den samlede prazsentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstrazkkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver. passiver og finansiclle
stilling pr. 31. december 2013 samt af resuliatet af sclskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere hand-
linger 1 tillag til den udferte revision af drsregnskabet. Det er pd denne baggrund vores opfattelse. at oplysnin-
gerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Kebenhavn, den 2. april 2014
KPMG

Statsautoriseret Revisionspartnerseiskab
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Ledelsesberetning

Selskabsoplysninger

K/S Nissas-lddnpia, Finland
c/o Ejendomsinvest
Hammershusgade 9
2100 Kebenhavn @

CVR-nr.: 28514492
Regnskabsar: 1. januar — 3 1. december
Bestyrelse

Kim Poulsen, formand
Henrik Andersen
Per Bo Krogmann

Komplementar

ApS Komplementarselskabet Nissas-ldianpii, Finland

Revision

KPMG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Generalforsamling

Ordinzr generalforsamling afholdes 2. april 2014.
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i og udlejning af fast ejendom beliggende i
Hiameenlinna og Vantaa i Finland.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultat for 2013 udviser et overskud pa 4.963 tkr., hvilket anses for tilfredsstil-
lende og i overensstemmelse med forventningerne. Resultatet er positivt pavirket af vaerdire-
guleringer pa ejendomme og gald.

Egenkapitalen udger 19.563 tkr. pr. 31. december 2013.

Usikkerhed ved vaerdianszttelse af investeringsejendommene

Investeringsejendommene miles i arsregnskabet til dagsverdi baseret pa en afkastmodel.
Som grundlag for opgerelsen har ledelsen indhentet generelle markedsdata for det finske
ejendomsmarked. Ud fra et gennemsnitligt markedsbaseret afkastkrav pa 7,25 % er dagsveer-
dien for ejendommene fastsat til 53.715 tkr. £ndring af afkastkravet i opad- eller nedadga-
ende retning med 0,25 % vil pavirke ejendommen med henholdsvis -1.791 tkr. og 1.918 tkr.

Som folge af at ejendomsmarkedet i Finland aktuelt er praget af usikkerhed og fa handler, er
det ledelsens vurdering, at der er usikkerhed forbundet med det anvendte afkastkrav og der-
med opgerelsen af dagsvardien af ejendommene.

Begivenheder efter regnskabsirets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vasentlig betydning
for arsregnskabet for 2013,
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K/S Nissas-lddnpad, Finland for 2013 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder samt kommanditselskabets
vedtzgter.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og mialing

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske ressour-
cer vil fraga sclskabet, og forpligtelsens verdi kan méles palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflzgges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes var-
direguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvardi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af
ndrede regnskabsmassige sken af beleb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerel-
sen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer,
der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatop-
gorelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gzld og andre monetzre poster i fremmed valuta omregnes til balanceda-
gens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgode-
havendets eller gazldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i
resultatopgorelsen under finansielle indtacgter og omkostninger.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males efter-
folgende til dagsvaerdi. Endring i dagsvardien af afledte finansielle instrumenter, der er
klassificeret som og opfylder kriterierne for sikring af dagsveardien af et indregnet aktiv eller
en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgerelsen sammen med @ndringer i dagsvir-
dien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Andring i dagsverdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfyl-
der betingelserne for sikring af fremtidige aktiver og forpligtelser, indregnes i andre tilgode-
havender eller anden gzld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indreg-
ning af aktiver eller forpligtelser, overfores beleb, som tidligere er indregnet under egen-
kapitalen, til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige
transaktion i indtegter eller omkostninger, indregnes beleb, som tidligere er indregnet i
egenkapitalen, 1 resultatopgerelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatet. For af-
ledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sik-
ringsinstrumenter, indregnes @&ndringer i dagsvaerdi lebende 1 resultatopgerelsen.

Resultatopgerelse

Lejeindtaegter

Lejeindtzegter ekskl. moms indregnes i resultatopgerelsen for den periode, lejeindtagterne
vedrerer.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter ejendommens drifisomkostninger, herunder reparation og vedlige-
holdelse samt el, varme, ejendomsskatter, forsikring m.v. i det omfang, omkostningeme ikke
baeres af lejer.

Administrationsomkostninger

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger til ledelse og administration i regn-
skabsperioden, herunder advokatbistand og revision.

Finansielle indtzgter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der ved-
rerer regnskabsperioden. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og omkostninger vedre-
rende realkredit og pengeinstitutter samt realiserede og urealiserede kursgevinster og tab
vedrorende galdsforpligtelser og transaktioner i fremmed valuta.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat samt udskudt skat pahviler de enkelte kommanditister, og der indregnes
derfor ikke skat i selskabets arsregnskab. Der foretages skattemzssige afskrivninger pa ejen-
dommen i kommanditisternes egne selvangivelser.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Anvendt regnskabspraksis

Balance

Investeringsejendomme

Ejendomme, som er erhvervet med henblik pé at opna afkast af den investerede kapital i form af
labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved salg, prassenteres som investeringsejendomme.

Udgifter, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-
skaffelsestidspunkiet, tillzgges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke til-
ferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgifisfores i resultatopgerelsen
under driftsomkostninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendommene males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
anskaffelsessum og direkte tilknyttede omkostninger. Kostprisen omregnes til balancedagens
valutakurs og males efterfolgende til dagsvaerdien (markedsvardien), og samitlige vaerdiregule-
ringer indregnes i resultatopgerelsen i posten vaerdireguleringer. Dagsvzrdien méles pa grund-
lag af en afkastbaseret model med udgangspunkt i investeringsejendommenes forventede afkast
og et af ledelsen vurderet markedskonformt afkastkrav. Ved mélingen tages hensyn til even-
tuelle udskudte vedligeholdelsesarbejder og lejeregulering til markedsleje m.v.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vardi
med fradrag af nedskrivninger til imodegéelse af forventede tab.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, der kan henferes til investeringsejendommene, males til dagsveerdi.
Reguleringer af finansielle forpligtelser, der kan henfores til investeringsejendommene, indreg-
nes i resultatopgorelsen i posten vardireguleringer. Andre geeldsforpligtelser indregnes til amor-
tiseret kostpris, der s@dvanligvis svarer til nominel veerdi.



Arsregnskab 1. januar — 31. december

Resultatopgerelse

Lejeindtagter
Driftsomkostninger

Bruttoresultat
Administrationsomkostninger

Resultat for finansielle poster
Finansielle omkostninger

Resultat for dagsvzaerdiregulering
Dagveardireguleringer

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Note
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2013 7 2012 _
tkr. tkr.

3.986 3.889
154 -154
3.832 3.735
418 322
3414 3.413
-1.694 ___d—_l_.837
1.720 1.576
3.24_3_ -128
4963 1.448
1.448

4.963
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Balance

AKTIVER
Anlzegsaktiver
Materielle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omszetningsaktiver
Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt
AKTIVERTALT

PASSIVER

Egenkapital

Kontant andel af stamkapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Gzldsforpligtelser

Langfristede gzeldsforpligtelser

Geld til Nordea

Nordea Swap

ApS Komplementarselskabet Nissas-Idinpis, Finland

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Kassekreditter, Nordea og Basisbank

Anden gzld

Geldsforpligtelser i alt
PASSIVER I ALT

Usikkerhed ved verdiansattelse af investeringsejen-
dommene

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser

Note
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013 2012
tkr. tkr.
S5 51477
__ 53715 51.477
L4 s
45 s
53.760 51.735
179 196
19.384 14.666
19563 14.862
28.009 28.751
1.846 2.852
75 _ |38,
29;93_0 i 7773].74]
741 741
3.356 4.200
o w
4.267 7 5.132
_34197 36.873
53.760

51.735
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Noter

Usikkerhed ved vaerdiansxttelse af investeringsejendommene

Investeringsejendommene males i drsregnskabet til dagsvardi baseret pa en afkastmodel.
Som grundlag for opgerelsen har ledelsen indhentet generelle markedsdata for det finske
ejendomsmarked. Ud fra et gennemsnitligt markedsbaseret afkastkrav pa 7.25 % er dagsveer-
dien for ejendommene fastsat til 53.715 tkr. Aindring af afkastkravet i opad- cller nedadga-
ende retning med 0.25 % vil pavirke ¢jendommen med henholdsvis -1.791 tkr. og 1.918 tkr.

Som folge af at ejendomsmarkedet i Finland aktuelt er prazget af usikkerhed og fa handler. er
det ledelsens vurdering. at der er usikkerhed forbundet med det anvendte afkastkrav og der-
med opgerelsen af dagsvardien af ejendommene.

2013 2012
tkr. thr.

Driftsomkostninger
Ejendomsskat 113 120
Forsikring 41 34

154 154
Administrationsomkostninger
Selskabsadministration 254 246
Revisorhonorar, Danmark 34 36
Udenlandsk revisorhonorar 18 18
Honorar, valuar 0 7
Konsulenthonorar 99 0
Bestyrelsesansvarsforsikring 6 4
Rejseomkostninger 7 5
Diverse administrationsomkostninger 0 4
Indberetning af XBRL 0 2

418 322
Finansielle omkostninger
Renter al banklan 1.451 1.468
Renter af kassekreditten 211 305
Genforhandlingsgebyr 0 19
Renter, komplementar 5 18
Valutakurstab 23 23
Bankomkostninger 4 4

1.694 1.837
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Dagsvardireguleringer
Vardiregulering, ejendom
Valutakursregulering ga:ld ejendom
Vardiregulering swap

Matericlle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Kostpris pr. 1. januar 2013
Kostpris pr. 31. december 2013

Vardiregulering pr. 1. januar 2013
Arets vaerdiregulering

Regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december

2013

Valutakurs EUR, statusdag

Afkastkrav til ejendommen

Der henvises endvidere til note 1.

Kontant andel af stamkapital

Den kontante andel af stamkapitalen specificeres siledes:

Saldo 1. januar
Nedsaitelse al kapital i aret

Saldo 31. december

2013 2012
tkr. tkr.
2.238 181
0 -104
1.005 -205
3.243 -128
2013 2012

EUR tkr. tkr.
5.317 39.668 39.668
5317 39.668 39.668
1.583 11.809 11.628
300 2.238 ]SI
1.88_3 14.047 11.809
7.200 53.715 51.477
7.4603 7.4604
7.25% 7.50 %

2013 20]2

tkr. tkr.

196 196
-17 0
179 196

Den kontante andel af stamkapitalen bestar af 1 10 kommandit-

anparter a 1.630 kr.

Den hertil svarende stamkapital specificeres saledes:

110 kommanditanparter a 50.000 kr.

6.000

Den regnskabsmassige egenkapital pr. anpart udgor 178 124
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Overfert resultat
Saldo 1. januar

Omkostninger ved keb af stamkapital og efterfolgende

nedsattelse af kapital
Overfort, jf. resultatdisponeringen

Saldo 31. december

Banklan

1. prioritet, Nordea, udleb 31. december 2015
Nordea Swap, udleb 31. december 2015

Langfristede gzeldsforpligtelser
Afdrag, der forfalder inden 1 ar
Afdrag, der forfalder efter 1 ar til 5 ar
Afdrag, der forfalder efter 5 ar

Anden gzld
Periodiserede renter
Skyldige omkostninger
Skyldig moms

Pantsztning og sikkerhedsstillelser

K/S Nissas-Idinpid, Finland
Arsrapport 2013
CVR-nr. 2851 44 92

g{)IB 2012
tkr. tkr.
14.666 13.218
=245 0
~ 4.963 1.448
19.384 14.666
EUR tkr. ,‘kL -
3.854 28.750 29.492
l - 1_8_46 B 2.852
4.101 30.596 32.344
741 741
29.855 31.603
B T 138
30.671 32.482
53 0
8 52
1o 139
171

Ejendommen er pantsat til sikkerhed for gald til kreditinstitutter.

191

Endvidere er kommanditisternes resthaftelse stillet til sikkerhed for gald til kreditinstitutter.

Regnskabsmassig vaerdi af pantsat ejendom udger 53.715 kr.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

Noter

Eventualforpligtelser

Kommanditselskabet har indgéet en selskabsadministrationsaftale med I/S Ejendomslnvest,
der tidligst kan ophere pr. 31. august 2015.



