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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2015 for
K/S Lohja Retail, Finland.

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 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kobenhavn, den 25. maj 2016.

TRl L U e
Vv jetye

Danny van der Poel Y Niels Heuer

Mediem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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DEN UAFH/ENGIGE REVISORS ERKLERINGER

Til kommanditisterne i K/S Lohja Retail, Finland,

Phtegning pd Arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for K/S Lohja Retail, Finland for regnskabséret 1. janvar - 31,

december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter Arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for rsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede 1
overensstemmelse med A4rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den inferne
kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar cr at udirykke en konklusion om &rsregnskabet pd 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 planlzegger

og udforer revisionen for at opnd hej grad af sikkerhed for, om 4rsregnskabet er uden vasentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opné revisionsbevis for beleb og
oplysninger i Arsregnskabet, De valgte revisionshandlinger athenger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for vasentlig fejlinformation i Arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor infern kontrol, der er
relevant for selskabets udarbejdelse af et Arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formélet
hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke at
udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets inferne kontrol, En revision omfatter
endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis cr passende, om ledelsens
regnskabsmessige skan er rimelige samt den samlede preesentation af Arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Madlem 2l Grant Thesnton Intermaliongd td
Medem of RevisorGrppen Danmark
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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 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysning vedrorende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion ger vi opmzrksom p3, at selskabets 14n hos pengeinstitut er
udlebet i 2015 og I&ngiveren har etableret cash sweep. Det er ledelsens vurdering, at selskabet vil
kunne ctablere den nedvendige forlengelse / omlzgning af finansiering i kombinationer med
indbetalinger fra investorerne til at fortswette sin drift. Vi henviser til ledelsens omtale af
finansieringsforhold i note 1,

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlzst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tillzeg til den udferte revision af koncernregnskabet og rsregnskabet, Det
er pA denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesbereiningen er i
overensstemmelse med koncemnregnskabet og arsregnskabet,

Kobenhavn, den 25, maj 2016.

Grant Thornton

Statsautorisetet Revisionspartnerselskaly
CVR-n1. 34 2099 36

Claus Carlsen . Steen K. Bage

statsnutoriscre! revisor statsautotlseret revisor
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet K/S Lohja Retail, Finland
Hammershusgade 9
2100 Kobenhavn .

CVRenr,: 30208595
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Komplementar ApS Komplementarselskabet Lohja Retail, Finland

Bestyrelse Danny van der Poel
Niels Heuer
Vagn Bjerre

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

LEDELSESBERETNING

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

Udvikding i aktiviteter og akonomiske forhold

Selskabets driftsresultat for 2015, et overskud pa kr. 1.148.288, anses for tilfredsstillende. Arets
resultat udviser et underskud pa kr. -3.335.260, hvilket anses for utilfredsstillende. Resultatet er
positivt pavirket af verdiregulering af renteswap med {DKK 1.458 og negativt som felge af
nedskrivning af ejendommen med tEUR 800 svarende til tDKK. 5.809.

Selskabets egenkapital udger herefter kr, 17.087.941.

Selskabets finansiering er udlgbet i 2015. Ledelsen arbejder pA at fi etableret en langfristet
finansiering og der pagar positive forhandlinger med finansieringskilder, men der er pa
nuveerende tidspunkt ikke indgiet endelige aftaler. Det er ledelsens forventninger, at der kan
etableres den nadvendige finansiering i kombinationer med, at investoreme i lilghed med tidligere
ar indbetaler investorindskud til selskabet.

Usiklcerhed ved indregning og miling

Investeringsejendomme males i Arsrapporten til dagsveerdi baseret pi en afkastmodel. Som
grundlag for opgerelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmessige afkast af
tilsvarende ejendomme. Ud fra et markedsbaseret afkastkrav pi 7,60% er dagsveerdien for
ejendomme tDKK 57,5 mio. Endring i afkastkravet i op- eller nedadgéende retning med 0,25%
vil pavirke ejendomme med ca. DKK 1,9 mio.

Begivenheder efter reguskabsirets afslutning
Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for
arsregnskabet for 2015,

Medtem ¢ Grant Tharnton lnbemations1id
Medern i Revi Banmark
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt
Arsregnskabet for K/S Lohja Retail, Finland 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, ndr det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at
fremtidige skonomiske fordele vil tilfalde selskabet, og at aktivets vaerdi kan males pélideligt,

Forpligtclser indregnes i balancen, nar selskabet som felge af en tidligere begivenhed har en retlig
eller faktisk forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méles 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 {il forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
drsregnskabet aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der cksisterer pd balancedagen.

1 resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, men omkostninger indregnes
med de belab, der vedrarer regnskabséret, Veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser
indregnes i resultatopgerelsen som finansielle indtepter eller finansielle omkostninger.

Omregning til fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs.
Tilgodehavender, gzldsforpligtelser og andre monetere poster 1 fremmed valuta, som ikke er
afregnet pd balancedagen, omregnes fil balancedagens valutakurs, Valutakursdifferencer, der
opstir mellem transaktionsdagens kurs og kursen pi betalingsdagen, henholdsvis balancedagens
kurs, indregnes i resultatopgerelsen som finansiclle poster.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes farste gang 1 balancen til kostpris og mdles
efterfolgende til dagsveerdi. Positive og negative dagsverdier af afledte finansielle instrumenter
indgér i andre tilgodhavender henholdvis geeld.

Andring i dagsvardien af afledte finansielle instrumenter, til sikring af rente- og
betalingsstremme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden geld og i resultatopgerelsen.
Sikring af fremtidige betalingsstremme i henhold til en indgdet aftale, behandles som sikring af
dagsvardien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse.

Mediem a? Grant Thornlonintemational Lid
Medem af RevisorGruppen Danmark
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Resuliatopgorelsen
Lejeindtcgter
Lejeindteegter ekskl, moms indregnes i resultatopgerelsen for den periode, indtegten vedrarer.

Driftsomkostninger
I driftsomkostninger indregnes ejendommens drifisomkostninger, herunder reparation og

vedligeholdelse, ejendommensskatter, forsikring mv, i det omfang omkostningerne ikke bzres af
lejer.

Administrationsomkestninger

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

Finansielle poster

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer
regnskabsperioden. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger vedrerende
realkredit- og pengeinstitutter, samt realiseredc og urcaliscrede kursgevinster og tab vedrerende
geldsforpligtelser og transaktioner i fremmed valuta,

Skat
Skat af selskabets resultat samt udskudt skat pdhviler de enkelte kommanditister og der indregnes

derfor ikke skat i selskabets &rsregnskab, Der foretages skattemsssige afskrivninger pd
ejendommen i kommanditisternes egne selvangivelser.

Balancen

Investeringsejendommen

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

Udgifier, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tilleegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke
tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgifisfores i resultatopgerelsen
under drifisomkostninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendommen males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
anskaffelsessum og direkte tilknyttede ombkostninger, Dagsvardirepuleringer  inkl.
valutakurseendringer indregnes i resultatopgerelsen i posten "vardireguleringer”. Dagsveerdien
méles pd grundlag af en afkastbaseret model med udgangspunkt i investeringsejendommens
forventede afkast og et af ledelsen vurderet markedskonformt afkastkrav. Ved mélingen 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 imedegéelse af forventede tab.

Medem 2f Grant Tharntontnternationsl Lid
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Gazldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, der kan henferes til investeringsejendommen, males til dagsveerdi.
Reguleringer af finansielle forpligtelser, der kan henfares til investeringsejendommen, indregnes i
resultatopgarelsen 1 posten "vardireguleringer", Andre galdsforpligtelser indregnes til amortiseret
kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Med'em af Grast Thornton Inteenaticned Lid
Medem af RevisorGnmpen Danmark
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2015

Lejeindtaegier. i

Driftsomkostninger .....

BRUTTORESULTAT

AdministrationSomKOStNINEET..werrerminirerreniiisnsnessoasismieseens

RESULTAT F@R FINANSIERING

Finansieringsudgifter, netto

DRIFTSRESULTAT.

Veerdiregulering.....

ARETS RESULTAT (undcrskud)

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort til overfert resultat..........1....

Medtem af Grant Thernton tnfernations! Lid
Madiem of RevsorGroppen Danmark

8.
2014
i tkr,
4,139.227 5.765
168.817 938
3.970.410 4.827
150.351 215
3.820.059 4.612
2.671.771 3.108
1.148.288 1.504
-4.483.548 1.968
-3.335.260 3.472
-3.335.260 3472
-3.335.260 3.472
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2015

AKTIVER

ANLAGSAKTIVER
MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

InvesteringsejendomIMe ....cciriiecsieeisinrmennrinesesneseasassssasassasns

ANL/EGSAKTIVERI ALT

OMSATNINGSAKTIVER

Tilgodehavende [e]e.......vmmmsmsrsrsmrimmrssrmmimmsnsois
Tilgodehavende investorindskud ....oeeemcisennns
Mellemregning K/S Lohja Retail Parks, Finland.........eeevevsenns
Andre tilgodehavender......ococneiiiinse
Feellesregnskab...............
Periodeafpraensningsposter ..

nnnnnnnn

Tilgodehavender I altiiiaimnmnnnae

Likvide beholaninger . rreresssssssaseserstersrsnorssssisesnsresisnsassorens

OMSATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVERT ALT '

Medtem af Grant Thoentan [nternational Lid
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9,
2014
itkr.
57.461.250 63.271
57.461.250 63.271
38.288 4
0 1.827
6.020,118 4.268
41.417 41
40.281 43
4,933 0
6.145.037 6.183
292.835 6.772
6.437.872 12.955
63.899,122 76.226




@ GrantThornton

Noter

N
®

(10)

(10)

(11)

PASSIVER

EGENKAPITAL

Kontant ande] af stamkapital
Overfort resultat.......cecmsmmeririiseesinrsessne

EGENKAPITAL I ALT '

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

Pengeinstitut ....., sisrssasssnsisaarara vererssenssnisrses -
Renteswap forpligtelse...... Mt
Leveranderer af varer og tjenesteydelser.....oeaevrnne

Anden geeld

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT...

GALDSFORPLIGTELSER Y ALT......

PASSIVER I ALT........

Pantsetninger og eventualforpligtelser

Meom al Grant Thornton infornational Ltd
Medem gf Revisaeirnuppen Danmark

10.
2014
i tkr.
8.538.335 9.887
8.549.606 11.885
17.087.941 21772
46.501.016 52,334
0 1.454
150,032 176
160.133 490
46.811,181 54.454
46.811.181 54.454
63.899.122 76.226
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NOTER

FINANSIERING

11,

Selskabets finansiering er udlgbet i 2015, Ledelsen arbejder pé at fa etableret en langfristet
finansiering og der paglr positive forhandlinger med finansieringskilder, men der er pA
nuvaerende tidspunkt ikke indgdet endelige aftaler. Det er ledelsens forventninger, at der
kan etableres den nedvendige finansiering i kombinationer med, at investorerne i lighed

med tidligere &r indbetaler investorindskud til selskabet.

2014
LEJEINDTAEGT i tkr.
LejeIndtBBhe.ccereerseensisimsinisirsrssseersasrssisssnsssssansrsresensassessnsnsns 4,139.227 3.904
Lejegaranti, erstatning ettt et n s san b e nenaes 0 1.861
4,139.227 5.765
DRIFTSOMKOSTNINGER

Ejendommens andel af fellesomkostninger vuvaiaeeessinnene 164.339 179
Tab pi tilgodehavende lgje ....... . 0 754
Reparation - og vedligeholdelSe .o 4.478 5
168.817 938

ADMINISTRATIONSOMKOSTNINGER
AdministrationSOMKOSININEEL ..v.evevsenssssesnversasnorssrraseravaassssises 57.021 10
Dansk revision og regnskabsmeessig assistance ......imvecenses 38.000 38
Dansk revision og regnskabsmassig assistance, reg, tidl. ar . -500 3
Anden regnskabsmaEssig assiStaNCe vicminimsessnsoeiiseens 0 5
Udenlandsk reViSor..mmsmmsmmsisssssrmmsmimissrenins Virvsessases 23.752 25
Bestyrelseshonorar rettresrenentensasneresasnarsarsresssneneas snresn 15.000 15
AdvOKathONOTEL iciiississssessssiimsssminsissesismissssteseas 0 30
Udlejningsomkostninger ... 0 74
RejseomkOStNINGEr o wmiecrsasasassntereensniesesssisiimsonsasnasns R 6.991 0
Bestyrelsesansvarsforsikring ......cce.... . 3.208 5
Diverse omKOSINGEr .cccvciinmnerrcrrecreres . . 6.879 10
150.351 215

Medem al Grant Thornbaninternational Lid
Medicm f RevisorGruppen Danmark
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4 FINANSIERINGSUDGIFTER, NETTO

Finansieringsudgifter:

Regnskabsmassig vardi 31. december 2015

Valutakurs, statusdag

Afkastkrav {il ejendomme

Mediem af Grant Thormlanlnternationad Lid
Hadem af RevisorGruppen Danmack

aaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaa

---------------

Hypotekbank. ... 2.630.631 3.072
Kreditorer.......ccuue. 17,442 14
BANKEEDYIEL .. eocereeensienssecseaseasssssmssrosessasessasessssssssssassassnsasess 7.157 8
Kurstab, VAU ..oocciniversessersrsmsnsessoreraiimmmessssisissrsssassrsresaes 15,221 10
DIVEISE TEILET 1ucrescrimrirarnasssrsrsrsrsnsssssmseressssssssnsessrennnns 831 0
E) fradragsberettiget renter 0g BebyIer......cummvrrarmerrrrenessivenes 0 6
2.671.882 3.110

Finansieringsindtzgter:
Andre finansielle indt@gter........coorererrerrenn 111 0
Bankrenter. .o mesrmrinmsssrssersasnsnssrmmsesssrsmnssisassssssssssesnsssssens 0 2
111 2
FINANSIERINGSUDGIFTER, NETTO., 2,671.771 3.108

5 VARDIREGULERING, NETTO
Ejendomme, vardiregulering i dret. ~5.809.350 -142
Renteswap, verdiregulering i aret...oiivcvcnnn 1.457.969 1.992
Finansiering, vaerdiregulering i aret Vesesr s rsse e -132,167 118
~-4.483.548 1.968
6 INVESTERINGSEJENDOMME
EUR DKK

Kostpris 1. januar 2015.....cceeicnicercaiseeercarsicnsans eressasaesarasrrane " 7.857.624 58.590.510
Arets tilgang e Eseer e ereR RSO p P bR e RR bR R EOe 0 0
Arets afgang 0 0
Kostpris 31. december 2015....ummmsrimrmssmsirmsnsrsesssasssssssres 7.857.624 58.590.510
Verdiregulering 1, januar 2015........c00000000000 rrerrstenate 642376 4.680.090
Vardireguleringer i Aret .o cersbasns rreerrnnnns -800.000 -5.809.350
Vardiregulering 31, december 2015 ~157.624 -1.129.260

7.700.000 57.461.250

746,25

7,60%

_—
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7 KONTANT ANDEL AF STAMKAPITAL

Saldo pr. 1. Januar 2015 ....rieresesmssennioiseenmssssssssnns 9.886.907
Henszttelse til tab pd opkrazvet investorindskud ......cciesseenee -1.348.572
Saldo pr. 1. Januar 2015 ....iiessesnnaseeissssssssns 8.538.335
Den hertil svarende stamkapital udger:

100 kommanditanparter 4 kr, 220,000........... Ve easans 22.000.000
Den regnskabsmassige egenkapital pr. anpart udgat....ceeunee, 170.879

8 OVERFORT RESULTAT

Saldo 1, januar 2015........ccomuinnsersssorsossassassessessrssassssressonsonsons 11.884.866
ATetS OVEITATSEL ovuimmcermsssesereseeesssssorsssresensrane reresoteasarsssssnsas -3.335.260
Saldo 31. december 2015....o..vvuiioissesssmssmssnesssessessassesesessons 8.549.606

9 PENGEINSTITUT

Restgxld Valutakurs Kursvaerdi
Pengeinstitut § EUR v veerirmesessorssassasines 6.231.292 746,25  46.501.016
Heraf kortfristet -46.501.016
0

(Afdrag i dret EUR 799,508)

10 ANDEN GZELD

Revisor 38.000
Udenlandsk revisor 14.552
EjendOmSINVEST v.ocvemimimmmensmiisiennimsssierssoscsnsesesasasnsssssassass 4,933
Skyldige renter ..... canre Vetsbensrs b s esesasasesersarerantsebirar 62.552
MOMS vecrerrrrrrersreesserseasresres Cbestres s asasesarasrevaras T aTIResREeRES 40.096
160.133

11 PANTSATNINGER OG EVENTUALFORPLIGTELSER
Likvide beholdninger og ejendom er pantsat til fordel for langiverne.

Kommanditselskabet har indgéet selskabsadministrationsaftale med I/S Ejendomsinvest, der
tidligst kan ophere pr. 31, december 2018.

Mectem 2{ Grant Thernton Internaticnal Ltd
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