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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato aflagt rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2013 for
K/S Karlskrona Butikspark, Sverige.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, 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 regnskabsdret 1. januar - 31.

december 2013.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

en 19. marts 2014.

Mqés/l%/ jerre-Petersen Claus Notdahl-Petersen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLARINGER

Til kommanditisterne i K/S Karlskrona Butikspark, Sverige.

Pitegning pa arsregnskabet

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

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser nodvendig 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 &rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette krever, at vi overholder etiske krav samt planlegger
og udforer revisionen for at opnd hgj grad af sikkerhed for, om éarsregnskabet er uden vesentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og
oplysninger i &rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhnger 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 &rsregnskab, 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 praesentation af drsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Konklusion

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udferte revision af &rsregnskabet. Det er pa denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnska-
bet.

Kebenhavn, den 19. marts 2014.

Steen K. Bager

statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet K/S Karlskrona Butikspark, Sverige
Réadhuspladsen 16, 1
1550 Kagbenhavn V

CVR-nr.: 10 12 80 64
Regnskabsér: 1. januar - 31. december

Komplementar ApS Komplementarselskabet Karlskrona Butikspark, Sverige

Bestyrelse Mads E. Bjerre-Petersen
Claus Nordahl-Petersen
Steen Dam Jensen

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

LEDELSESBERETNING

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

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets driftsresultat for 2013, et overskud pa kr. 1.373.319, anses for tilfredsstillende. Arets
resultat udviser et overskud pa kr. 125.689, hvilket ogsé anses for tilfredsstillende. Resultatet er
pavirket af valutakursreguleringer pa sével ejendommen som pa gelden.

Selskabets egenkapital udger herefter kr. 31.473.699.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme males normalt i drsrapporten til dagsvaerdi baseret pa en afkastmodel. Der
har i regnskabsaret varet en kortvarig tomgang i ejendommen, og der er som folge heraf iverksat
en ombygning til brug for en tilpasning af lejemalene til en reekke nye lejekontrakter. Det er derfor
ikke hensigtsmessigt at bruge en afkastmodel baseret pa érets driftsresultat. Ejendommen er
derfor i lighed med tidligere ar konservativt verdiansat til SEK 75 mio., svarende til DKK 62,7
mio., idet den budgetterede udvikling fremover berettiger til en hejere veerdi.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vesentlig betydning for
arsregnskabet for 2013.

Medlem af Grant Thornton International Ltd
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsregnskabet for K/S Karlskrona Butikspark, Sverige er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Regnskabsopstillingen er tilpasset
driftsformen.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret 1 forhold til tidligere ar.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nir selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en retlig
eller faktisk forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

[ resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, men omkostninger indregnes
med de belab, der vedrorer regnskabséret. Vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser
indregnes i resultatopgerelsen som finansielle indtegter eller finansielle omkostninger.

Omregning til fremmed valuta

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

Lejeindtaegter
Lejeindtagter 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.

Medlem af Grant Thornton International Ltd
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Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsperioden. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger vedrerende
realkredit- og pengeinstitutter, samt realiserede og urealiserede kursgevinster og tab vedrgrende
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 arsregnskab. Der foretages skattemassige afskrivninger pa
ejendommen i kommanditisternes egne selvangivelser.

Balancen

Investeringsejendommen

Ejendommen, som er erhvervet med henblik pd at opna afkast af den investerede kapital i form af
lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved salg, prasenteres 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 pé investeringsejendomme.

Investeringsejendommen maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
anskaffelsessum  og  direkte  tilknyttede  omkostninger.  Vardireguleringer  inkl.
valutakurseendringer indregnes i resultatopgerelsen i posten "verdireguleringer". Dagsveerdien
males 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 méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel verdi med
fradrag for nedskrivninger til imedegdaelse af forventede tab.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, der kan henferes til investeringsejendommen, maéles til dagsveerdi.
Reguleringer af finansielle forpligtelser, der kan henfores til investeringsejendommen, indregnes i
resultatopgerelsen i posten "verdireguleringer”. Andre galdsforpligtelser indregnes til amortiseret
kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vardi.

Periodeafgrzaensnings poster
Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedr. leje i efterfolgende
regnskabsdr.

Medlem af Grant Thornton International Ltd
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2013

2012
i tkr.
Lejeindtaegte hunsmmmmsnmssssmmssionmss s ossmmomss s s 4.634.792 5.032
DriftsomKOStINGET. .. cveeiveeiereieeieeeiesieete et eissaeenens 1.194.922 189
BRUTTORESULTAT......ccccociieiinsuinenisrerierssnnessnesassensassencsas 3.439.870 4.843
AdministrationsomKoStNinger........c.coveeveeiieiriiireenereveeeeeennen 867.091 486
RESULTAT FOR FINANSIERING.......cccceccveererenanecrarsnnces 2.572.779 4.357
Finansieringsudgifter, netto.........cccouvriviioriniinrieniirsssesseesenanes 1.199.460 2.085
DRIFTSRESULTAT....cocoiiviirsnnnnnnnrornisensnsescsssssnsasensosssssne 1.373.319 2.272
Veaerdiregulering s snsmssisimamsssmssmmmmimsspsaissm -1.247.630 1.634
ARETS RESULTAT....coccenunimcnncniseirssssesssessesssensaessesssenens 125.689 3.906

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort til overfort resultat..........ccceecivevieeeiieeiiiciieccer e 125.689 3.906
125.689 3.906

Medlem af Grant Thornton International Ltd
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2013
AKTIVER
Noter
ANLAGSAKTIVER

®)

(11)

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

Investeringsejendomme......... .wiussarisssiesimmiemsmmemmsime
Igangvaerende byggesag .........uvussisssmmminiimsasevimines

ANLAIGSAKTIVER I ALT....oconnmiiirneniinnemssaersessessasisssnsssans

OMSATNINGSAKTIVER

Tilgodehavende lgjere........c.coovieviirireeciniiiniecierecereeeee
Tilgodehavende ejendomsskat.........ccccoovvevviiriincrenncncieenann.
Andre tilgodehavender qumsummmmamasmnmmmrmaas i
Periodeafgransningsposter..........civeriiviueiriecresrneereasinessnesnnns

Tilgodehavender i alt...........ccceccuereivenninensrnercsennssrnssnenssanenes

Likvide beholdningetsimsimnmnmmamamssmismmmimsismm

OMSAZATNINGSAKTIVER I ALT......occoicivuncinssanesasssnersances

AKTIVER I AL Tiasuscamiisosssiinasnivessioossiosssvossspsisosonsopss

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark

8.
2012
itkr.
62.670.000 65.355
835.600 0
63.505.600 65.355
0 11
42.063 0
425.353 40
19.919 19
487.335 70
4.530.072 5.389
5.017.407 5.459
68.523.007 70.814
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PASSIVER

Noter

(6)
()

(8)

©)

)

(10)

1)

EGENKAPITAL

Kontant andel af stamkapital...........ccceviirrerieniiniiieeianiennennen,
OVerfart TeSUltal........c.cooeeveieiiiiiieisi e

LANGFRISTEDE GZALDSFORPLIGTELSER

PengeinStitutter. ... .cveervirriecrireiricieerie e
ApS Komplementarselsk. Karlskrona Butikspark, Sverige....

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSERTI ALT....

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser.....................
Leverandergaeld. .. wassspsmssimraismaiuimia sy i
FaelleSomKOSIINGET . ....c.vevvivveeiieieiiciii et cac i
Skyldige ejendomsskatter............cusmusunamamsissise
Anden gEld...........ccnnnvioirinenn s
PeriodeafgransningSposter.......... cimsmmsi e

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT...

GZALDSFORPLIGTELSER I ALT.....ccccconvumninnssnessiransanns

PASSIVER I ALT.....coiiiiiiviensecsnnnssamssnsnsssssssssssssssnsnsnnsennns

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medlem af Grant Thornton International Ltd
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2012
i tkr.
4.365.000 4.365
27.108.699 28.021
31.473.699 32.386
31.711.020 34987
63.588 68
31.774.608 35.055
1.838.320 1.917
2.167.635 180
36.582 0

0 142

203.242 412
1.028.921 722
5.274.700 3.373
37.049.308 38.428
68.523.007 70.814
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NOTER
2012
i tkr.
1 DRIFTSOMKOSTNINGER

FOrsiKring.......cccvveemmnnieenensse e sissssisiassnsstosatvisisaiatesiacintitens 26.483 28
Istandseettelse ejendom.........c.ccvveerienicieiiiienisieese e 668.480 0
Ejendommens andel af vedl. og fellesudgifter, netto......... 499.959 395
Modtaget forsikringserstatning..........cocceeveereeeeeeeseenecinens 0 -234
1.194.922 189

2  ADMINISTRATIONSOMKOSTNINGER

Selskabs- og ejendomsadministration..............ccccevveirunenne. 245.414 270
Revision og regnskabsmassig assistance...........ccoocvvvrearunns 44,788 42
Udenlandsk r&ViSOr.........coveivverrernennienivensnisineseessesnnenes 17.130 18
AQVOKAL.......oor e sancan e GRS S 8.941 12
Bestyrelseshonorar...........c.eevveecieinieeceneeeceeesriecre e 55.369 62
Bestyrelsesansvarsforsikring........occoveeevervvenreenieniesieneesnnens 9.725 10
@vrige bestyrelseSomKOoStNiNGer..........ccccvveveeereeeeieeveennnnns 0 10
UdlejningsShonorar...........cccceeeuvrevereeeieeeieseeseeeesee e eenee e 325.835 0
Refinansieringsomkostninger.........c.vevveevvrinirrenssnssseeinnenns 0 52
Konsulenthonorar..........ccccceveevveniiiiiiiesiniisiecneine e 140.807 0
TransportomKOSININGET.......covueteeiieiiiiciieeeiisissessseenseseens 17.870 9

|

DIIVETSE .ot et e e e e e e e a e e eaeeeeeaeasaeserees 1.212

867.091 486

3 FINANSIERINGSUDGIFTER, NETTO

Finansieringsudgifter:

Pengeinstitutter; smimnsciimmssnsmimmkaimasraimmsini 1.143.601 1.320
FIH 1an...........oscssoimmasmmavisamsim e smamss i 0 441
ApS Komplementarselsk. Karlskrona Butikspark, Sverige 9.066 9
Omkostninger vedrerende laneoptagelse.........c.ccocvvurennene. 0 19
Renter ej fradragsberettigede..........cccoeevviviiinenieninnnieenn. 55 3
Bankgebyrer.......c.coiivririieeiiiiiceincniteceeie e 4.728 11
Kurstab, valuta..........vvivviviiiirieeiiierieieiecnieesseerie s sesaneeseenes 89.890 341

1.247.340 2.144

Medlem af Grant Thornton International Ltd
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Finansieringsindtaegter:
Bankrenter.........ccievnveneenioiiesrecereeneee e

FINANSIERINGSUDGIFTER, NETTO......cccccceouivirernanns

VARDIREGULERING, NETTO

Ejendomme, vardiregulering 1 dret..........ccoveeiiniiieiiiennens

Finansiering, vaerdiregulering i ret........ccvvveviviiiinviaiiiennns

INVESTERINGSEJENDOMME

Kostpris 1. januar 2013.........ccovierviieeieerreinereoeeeseseeeeesennes
Arets tIZANG ......covvivieerireeeiee et
Arets afZaNng .....c.coveeeeieeieeee e ns

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

Verdiregulering 1. januar 2013........ccceviiiiinrinieniriennnene
Veardireguleringer i aret ........ccccovvviviieeieiiineeniersnssscessenes

Verdiregulering 31. december 2013.......ccccviiviviiiniiiniiinene
Regnskabsmeaessig vaerdi 31. december 2013......................
Valutakurs, statusdaguuasnsmsissssmmamnnsassimaime

Afkastkrav til ejendomme............ccccvnvevniiiiiiniiines

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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2012

itkr.

47.880 59

47.880 59

1.199.460 2.085

-2.685.000 2.790

1.437.370 -1.156

-1.247.630 1.634
SEK DKK

61.027.229 50.054.533

0 0

0 0

61.027.229 50.054.533

13.972.771 15.300.467

0 -2.685.000

13.972.771 12.615.467

75.000.000 62.670.000

83,56

7,25%
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10

KONTANT ANDEL AF STAMKAPITAL

100 kommanditanparter & kr. 43.650.......c.cccvveviivercrinnnenns 4.365.000
Den hertil svarende stamkapital udger:

100 kommanditanparter 4 kr. 200.000..........cccccocovverurennennn. 20.000.000
Den regnskabsmaessige egenkapital pr. anpart udger......... 314.737
OVERFORT RESULTAT

Saldo 1. januar 2013.......cccvvrvievirenieeie e 28.021.038
Arets beregnede svenske selskabsskat..............ccccoeurvennne. -38.028
Arets udlodning...........we s sisisisisisissmsissrssismsissig -1.000.000
Arets overfarsel....... cummmnasnnasmnsasasssssii 125.689
Saldo 31. december 2013........ccocevvrervireerericeeeeieeieens 27.108.699
PENGEINSTITUTTER

Restgzeld Valutakurs  Kursvaerdi
Swedbank..... sugupsmaisiimaiaisaig 40.150.000 83,56 33.549.340

(Afdrag i aret SEK 2.200.000)

LANGFRISTEDE GZALDSFORPLIGTELSER
Af den langfristede gaeld forfalder t.kr. 1.838 indenfor 1 &r og t.kr. 24.358 efter 5 ar.

ANDEN GALD

REVISOL. . ooy comisrmsnsstaiiatmh s s ST A A R s o 39.273
Udenlandsk reViSOr........coccvveriiieirivrieniie e eseesnnireeniianens 17.130
Administrator.........ccovveeernvene o ismmsmis iR GRS 20.515
AdVOKAL........cocmeereeen e iiiismsirmimrisi RV SRS 8.940
Skyldig udlodning 2013.........couesmsmimcsacmmssimsmiiises 100.000
DIVEISE.....convreirerenreneeenneeenns GBS R S 17.384

203.242
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11 PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER

Ejendommen er stillet til sikkerhed for langivere.

12 EVENTUALFORPLIGTELSER

Kommanditselskabet har indgéet selskabsadministrationsaftale med Pronordia, der tidligst
kan ophere pr. 31. december 2012. Herefter kan aftalen ophere med 3 mdr. varsel eller 3
mdr. efter salg af ejendommen/selskabet.

Medlem af Grant Thornton International Ltd
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