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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2014 for
K/S Seindjoki Retail Park, I'inland.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Vi anser den valgtc regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter vores opfattelse giver
arsregnskabet et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2014 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret I. januar - 31.

december 2014.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kabenhavn, den 19. maj 2015

Michacl Kaa Andersen Niels/;ésp?{sen Ivan Brendstrup

Medlem af Grant Thornton International Lrd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLERINGER

Til kommanditisterne i K/S Seiniijoki Retail Park, Finland.

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Seinfjoki Retail Park, Finland for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2014, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbjedes cfter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 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 pd grundlag af vores revision. Vi har
udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kracver, at vi overholder ctiske krav samt planlagger
og udferer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om é&rsregnskabet er uden vasentlig
fejlinformation,

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belab og
oplysninger 1 &rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athanger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for veesentlig fejlinformation 1 arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for selskabets udarbejdelse af et drsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet
hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 prasentation af arsregnskabet.

Det er vores oplattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Medlem af Grant Tharnton International Ltd
Medlem af RowsorGruppen Danmark
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Forbehold
Grundlag for afkreeftende konklusion

Selskabet investeringsejendom er vardiansat i balancen til DKK 61,8 svarende til CUR 8,3 mio.
Selskabet har faet udarbejdet en vurderingsrapport, hvor dagsvardien er fastsat til EUR 6,4 mio.,
svarende til DKK 47,6 mio. Det er vores vurdering, at selskabets investeringsejendom skal
optages til vurderingsvardien og dermed skal nedskrives over selskabets resultatopgerelse og
egenkapital med kr. 14,2 mio. Vi tager pd den baggrund forbehold for vardiansettelsen af
investeringsejendommen.

Afkrzftende konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, som felge af betydeligheden af de forbehold, der er
beskrevet i grundlag for afkraftende konklusion, ikke giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2014 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2014 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Supplerende oplysning vedrerende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion ger vi opmerksom p4, at selskabets og moderselskabets
finansiering hos Eurohypo AG er udlebet i oktober 2014 og skal indfries. Der er modtaget et
lanetilbud, som der forhandles om. Det er ledelsens vurdering, at selskabet vil kunne etablere en
ny finansiering til at fortsa:tte driften i kombination med indbetalinger fra investorerne. Selskabet
er med den nuvarende finansiering fortsat afthangig af indbetalinger fra investorerne. Vi
henviser til ledelsens omtale af finansieringsforhold i note 1.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi bar i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pd denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnska-
bet.

Kebenhavn, den 19. maj 2015.

VTl .
¢ cf"lau.\ Carlsen

statsautortseret revisor statsautoriserel revisor

Steen K. il;lgc

tediem at Grant Thormon International Ltd
Medlem at RevisorGruppen Danmark
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet K/S Seingjoki Retail Park, Finland
Hammershusgade 9
2100 Kebenhavn @.

CVR-nr.: 30692144

Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Komplementar ApS Komplementarselskabet Finske Retailejendomme
Moderselskab K/S Finske Retailejendomme
Bestyrelse Michael Kaa Andersen

Niels Jespersen
Ivan Brendstrup

Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn @.

LEDELSESBERETNING

Selskabets hovedaktivitet
Iovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestiet af investering i og udlejning af fast
ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets driftsresultat for 2014, et overskud pa kr. 1.278.487, er tilfredsstillende. Arets resultat
udviser et overskud pé kr. 1.896.607, og anses som tilfredsstillende. Resultatet er ogsa pavirket af
udviklingen i renteswap.

Selskabets egenkapital udger herefter kr. 8.248.397.

Usikkerhed ved indregning og mailing

Investeringsejendomme males i arsrapporten til dagsvaerdi baseret pa en afkastmodel. Som
grundlag for opgerclsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmaessige afkast af
tilsvarende ejendomme. Ud fra ct markedsbaseret afkastkrav pa 7,25% er dagsvardien for
cjendomme 61,8 mio. kr. Endring i afkastkravet i opad- eller nedadgiende retning med 0,5% vil
pavirke ejendomme med henholdsvis ca. -4,0 mio. kr. og ca. 4,6 mio. kr.

Selskabets og modersclskabets finansiering hos Eurohypo AG er udlebet i oktober 2014 og skal
indfries. Der er modtaget et lanetilbud, som der forhandles om. Det er ledelscns vurdering, at
selskabet vil kunne etablere en ny finansiering til at forsette driften i kombination med
indbetalinger fra investorerne. Selskabet er med den nuvacrende finansiering fortsat athangig af
indbetalinger fra investorerne.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for
z‘irsreggﬂ&kaina& tonddddons L1

cdbem af RewsorGruppen Danmark
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsregnskabet for K/S Seinsjoki Retail Park, Finland er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Regnskabsopstillingen er tilpasset
driftsformen.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at
fremtidige skonomiske fordele vil tilfalde selskabet, og at aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nr selskabet som falge af en tidligere begivenhed har en retlig
cller faktisk forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

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

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

[ resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, men omkostninger indregnes
med de beleb, der vedrorer regnskabsaret. Verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser
indregnes i resultatopgerelsen som finansielle indtagter eller finansielle omkostninger.

Omregning til fremmed valuta

Transaktioner 1 fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs.
Tilgodehavender, gzldsforpligtelser og andre monetare poster i fremmed valuta, som ikke er
afrcgnet pd balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der
opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, henholdsvis balancedagens
kurs, indregnes i resultatopgerelsen som finansielle poster,

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes forstc gang i balancen til kostpris og miles
efterfolgende til dagsvardi. Positive og negative dagsvaerdicr af afledte finansielle instrumenter
indgér t andre tilgodhavender henholdvis geld.

Andring 1 dagsvardien af afledte finansielle instrumenter, til sikring af rente- og
betalingsstromme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gazld og i resultatopgorelsen.
Sikring af fremtidige betalingsstramme i henhold til en indgdet aftale, behandles som sikring af
dagsvardicn al et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse.

Medlem af Grant Tharnton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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Resultatopgarelsen
Lejcindtaegter
Lejeindtzgter ekskl. moms indregnes i resultatopgerelsen for den periode, indtagten vedrorer.

Driftsomkostninger

I driftsomkostninger indregnes ejendommens driftsomkostninger, herunder reparation og
vedligeholdelse, ejendommensskatter, forsikring mv. i det omfang omkostningerne ikke bares af
lejer.

Administrationsomkostninger
I administrationsomkostninger indregnes omkostninger til administration i regnskabsperioden,
herunder advokat og revision.

Finansielle poster

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrorer
regnskabsperioden. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger vedrerende
realkredit- og pengeinstitutter, samt realiscrede og urealiserede kursgevinster og tab vedrarende
geldsforpligtelser 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 skattemazssige afskrivninger pi
ejendommen i kommanditisternes egne selvangivelser.

Balancen

Investeringsejendommen

Ejendommen, som er erhvervet med henblik p4 at opnd afkast af den investerede kapital i form af
lobende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved salg, prasenteres som en investeringsejendom.

Udgifter, der tilfercr cn investeringscjendom nyc cller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke
tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgifisfares i resultatopgerclsen
under driftsomkostninger pa investeringsejendomme,

Investeringsejendommen maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
anskaffelsessum  og  direkte  tilknyttede = omkostninger.  Vardireguleringer  inkl.
valutakurseendringer indregnes i resultatopgerelsen i posten "vardireguleringer”. Dagsvardien
maéles pd grundlag af cn afkastbascret model med udgangspunkt i investeringsejendommens
forventede afkast og ct af Jedelsen vurderet markedskonformt afkastkrav. Ved malingen tages
hensyn ul 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 imadegéclse af forventede tab.

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af HevisorGruppen Danmark
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Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, der kan henferes til investeringsejendommen, males til dagsveerdi.
Reguleringer af finansielle forpligtelser, der kan henferes til investeringsejendommen, indregnes i
resultatopgerelsen i posten "vardireguleringer". Andre geldsforpligtelser indregnes til amortiseret
kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Medlern af Grant Thornton International | td
Mediom af RevisorGruppen Danmark
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2014

Noter

@

(3)

)

)

L IR IS ucnuecsss s ot e s S S e

DriftsomKOStINEET........evveeeiiiieoeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e

BRUTTORESULTAT..

Administrationsomkostninger............c.cooecrveinnnnn,

RESULTAT FOR FINANSIERING....

Finansieringsudgifter, netto...........c..cocooovevevevreseere e,

DRIFTSRESULTAT...

VE&rdIreGUIETING. ..ot e,

ARETS RESULTAT oo,

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort til overfort resultat...............ocovvvivvvvvvemn, e,

Medlem af Grant Thornton International | 1d
Medlem af RevisorGruppen Danmark

8.

2013

i tkr.

4.416.274 4.823
552.572 0
3.863.702 4.823
283.054 82
3.580.648 4.741
2.302.161 3.346
1.278.487 1.395
618.120 _ -39&
1.896.607 1.001
1.896.607 1.001
896.607 1.001

1.896.607




Q Grant Thornton

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2014

AKTIVER

Noter

(6)

ANLALGSAKTIVER

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

Investeringsejendomme............c.covorcviiriiiccieeeeeeeee .
ANL/EGSAKTIVER T ALT
OMSATNINGSAKTIVER
Tilpodehavende lee ...ovmumnarsnmmmsasssmsmmm
Andre tilgodehavender..............oooooooioiioiiiiee,

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger................oocovvviieiieeeeeiineeeeseeeeeeeee .

OMSATNINGSAKTIVERI ALT....

AKTIVER I ALT

Mediern af Grant Thoraton International Ltd
Mediem af RevisorGruppen Danmark

9.

2013

i tkr.

61.781.880 61.920

61.781.880 61.920

708.675 1.302

124.877 74

833.552 1.376

1.626.162 206

2.459.714 1.582
64.241.594

63.502
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PASSIVER

Noter

EGENKAPITAL

(7) Kontant andel af selskabskapital...........ccccocrvnvinriviieriiniinincnenn
(8) Overfort resultal..........occoeevveereeiereceree e

EGENKAPTT AL L AL T csemmmmmamssssssiassmsaons

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

(9) Eurohypo AG .....oooiiiic e
Geld til K/S Finsk Retailejendomme ..........ccoooveviircennnnne.
Lévemndargld. .. ccicnmuunmmmnaneimarmsnsinaaans

(10) ‘Atiden gEld i mimmminnnannmmsiasimae T R R

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT...

GALLDSFORPLIGTELSER I ALT....

PASSIVERIT ALT

(11) Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

(12) Eventualforpligtelser

Mediem af Grant 1hornton international Lid
Medlern af RewisorGruppen Danmark

10.
2013
i tkr.
0 0
8.248.397 6.352
8.248.397 6.352
35.736.724 42 461
19.495.750 13.847
355.230 0
405.493 842
55.993.197 57.150
55.993.197 57.150
64.241.594 63.502
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1

NOTER

FINANSIERING

11.

Sclskabets og moderselskabets finansiering hos Eurohypo AG er udlebet i oktober 2014 og
skal indfries. Der er modtaget et lanetilbud, som der forhandles om. Det er ledelsens
vurdering, at selskabet vil kunne etablere en ny finansiering til at fortsette drifien i
kombination med indbetalinger fra investorerne. Selskabet er med den nuvarende

finansiering fortsat afhengig af indbetalinger fra investorerne.

DRIFTSOMKOSTNINGER
Lobende drift og forbrug ........

Ejendomsskatter........oo.oveeicvnviiersceerenssnnnn,

Forsikringspramie ... T ey
Reparation og vedl 1geholdelse

Omkostninger refunderet af lqeren ........................................

ADMINISTRATIONSOMKOSTNINGER

Selskabs- og ejendomsadministration..............
Revision og regnskabsmassig assistance.........
AAVOKAL. ...t

Bestyrelsesansvarsforsikring.................ccoveu...,
@Dvrige eksterne omKOStNINGET...........ccoevrerreverererersersrsnnnn.

FINANSIERINGSUDGIFTER, NETTO

Finansieringsudgifter:

.......................

.......................

.......................

Renter, Europhypo AG incl. swaprente ................o.oocoovvvn..
Renter af geld til K/S Finsk Retailejendomme

DB ETBIIEE oo s R

Gebyrer....

Kursrcbulermg, valuta

Finansieringsindtagter:

Renter, lejegaranti ................cccocoeeeiiivvivei
Valutakursregulering .................c.....coooi..

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

Mediem af Grant Tharnton International Ltd
Mediem af Revisor Gruppen Danmark

2013
i tkr,
302.529 522
324.212 316
57.219 57
750.595 89
-881 983 -084
552.572 0
78.225 0
35.500 37
51.584 0
110.537 37
3.218 0
3.990 8
283.054 82
1.885.759 2.452
492.293 882
11.929 0
4.706 0
0 13
2.394.687 3.347
48.277 0
44.249 1
9” 526 1
2 302 161
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5 V/ZARDIREGULERING, NETTO

Ejendomme, vacrdiregulering i &ret.............ocovveieveeeennn.
Renteswap, vaerdiregulering i dret...................cooovevnnn..
Finansiering, verdiregulering i ret................coccovvvnnnn..

INVESTERINGSEJENDOMME

Kostpris 1. januar 2014...........ccoooovevmvreiiieniecereeeee e,
Arets HIGANG ..o,

Arets afpang ....................

Kostpris 31. december 2014 (valutakurs EUR 746,13)

Verdiregulering 1. januar 2014..............cooveveeeeeeee
Veerdireguleringer 1 Aret ........covvvvieiireieecieiiec s

Veardiregulering 31. december 2014............oovveicrreernn.

Regnskabsmaessig verdi 31. december 2014......................

Valutakurs, statusdag................ccoocovvieoiriiiisisiseieo e

Afkastprocent til ejendommen .....................cooooivrerion .

KONTANT ANDEL AF STAMKAPITAL

250 kommanditanparter Akr. 0 ................ccoococooirevii,
Arets investorindbetaling.............. N -

Den hertil svarende stamkapital udger:

250 kommanditanparter 4 kr. 120.000............coccvveverienerenn. ..

Den regnskabsmassige egenkapital pr. anpart udger. ...

Mediern af Grant Tharnton International Ltd
Mediem af RevisorGruppen Danmark

12.
2013
i tkr.
-138.610 -2.237
676.553 1.845
80.177 -2
618.120 -394

EUR DKK

8.473.376 63.222.401
0 0
0 0
8.473.376 63.222.401
-173.376  -1.301.911
0 -138.610
-173.376  -1.440.521
8.300.000 61.781.880
744 .36

7,25%

=1

<

30.000.000

32,994
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8 OVERFORT RESULTAT

Saldo 1. januar 2014........ooovvvieioeeereeeeeee e
ATEtS OVEITBISEL. ..o

Saldo 31. december 2014 .........oovvoveeeioee e,

9 EUROHYPO AG

Evrobypor G e s

10 ANDEN GZALD

D M Lottt e
Udenlandsk reviSor.........cocovvuvueiiiiiiiis oo
Skyldige renter og afdrag.......ccococeovccvieviviveneeseeeeee e,
Diverse skyldige pOSter .......ooiueocioeiieeeieeee e

13.

6.351.790
1.896.607

8.248.397

Restgeeld Valutakurs Kursveerdi
4.801.000 744,36 35.736.724

4.801.000 35.736.724

35.500
14.515
293.853
56.252
3.373

405.493

11 PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER

Ejendomme er pantsat til fordel for langiverne. Der er tillige afgivet krydspant vedrerende
modervirksomhedens ejendomme og gald til kreditinstitutter.

12 EVENTUALFORPLIGTELSER

Kommanditselskabet har indgaet sclskabsadministrationsaftale med I/S Ejendomsinvest, der

tidligst kan ophere pr. 31, december 2017.

Mediem af Grant Thernton Intornational Ltd
Mediem af RevisorGruppen Danmark



