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LEDELSESPATEGNING
Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapport for 2016 for K/S Lahti, Finland.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med selskabets vedtzgter samt arsregnskabsloven,

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, sdledes at arsrapporten giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling og resultatet.

Samtidig er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegprelse for de forhold
beretningen omhandler.

Arsrapporten med tilhgrende forslag til resultatets fordeling indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 17. maj 2017

| bestyrelsen:
&\( .-"’f ;

er Sgrensen (formand)

Niels Christian Leth Nielsen




DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i K/S Lahti, Finland

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for K/$ Lahti, Finland for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
21. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
g®ldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskrevet i revisionspategningens afsnit
“Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med internationale
etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores pvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er
tilstraakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaavelse af forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion skal vi henvise til omtalen i note 1, hvori ledelsen redeggr for den usikkerhed, der er
forbundet med selskabets finansieringsforhold.

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 for npdvendig for at
udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsztte driften, at oplyse
om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde drsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller
ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mal er at opna haj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejl-information, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et
hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfares i averensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er gzldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med
rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabshrugerne treffer pa grundlag af drsregnskabet.
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DEN UAFHENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING (Fortsat)

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet (fortsat)

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende | Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen.
Herudover:

- ldentificerer og vurderer vi risikoen for vaasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnér revisionsbevis, der er
tilstra=kkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation
forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

- Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstazndighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets
interne kontrol.

- Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabsmassige
skpn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

= Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift er
passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortszette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore opmarksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke la2ngere kan fortsatte driften,

= Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysningerne, samt
om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder p3 en sddan made, at der gives et
retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gversie ledelse om bl.a. det planiagte omfang og den tidsmaessige placering af revisionen samt
betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer
under revisionen.
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DEN UAFH/ENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING (Fortsat)

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med
sikkerhed om ledelsesheretningen.

I tilknytning til vores revision af rsregnskabet er det vores ansvar at lzse ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opndet ved revisionen
eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krzvede oplysninger i henhold til
drsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet
og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i
ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 17. maj 2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Thomas Hermann
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vasentligste aktivitet

Selskabets vasentligste aktivitet er udlejning af selskabets ejendom beliggende i et retailomrade i den finske by
Lahti ca. 100 km nord for hovedstaden Helsinki.

Udvikiing i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultat fer veerdiregulering m.v. udger t.dkk -1.004.

Regulering af ejendom og g=ld udggr netto en indtagt pa t.dkk -325.
Arets resultat udviser et underskud pa t.dkk 1.329.

Egenkapital pr. 31. december 2016
Selskabets egenkapital pr. 31. december 2016 udgpr t.dkk 19.751.

Selskabets finansiering

I relation til usikkerhed vedrgrende selskabets finansiering henvises til omtalen i note 1.

Handelser efter regnskabsarets udlpb

Der er ikke indtruffet forhold efter regnskabséarets afslutning, som har vasentlig betydning for bedgmmelse af
arsrapporten.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

Arsrapporten for K/S Lahti, Finland for 2016 er aflagt | overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for regnskabsklasse B samt kommanditselskabets vedtzzgter.

Zndring | anvendt regnskabspraksis

Som fglge af 2ndring af &rsregnskabsloven har selskabet andret regnskabspraksis for méling af finansielle
forpligtelser vedrgrende investeringsejendomme. Disse finansielle forpligtelser blev tidligere malt til dagsvaerdi,
men bliver nu malt til amortiseret kostpris.

Der er foretaget tilpasning af sammenligningstal for 2015. £ndringen har pavirket resultatet for 2015 negativt med
t.dkk 395, og den samlede effekt pa egenkapitalen pr. 31/32 2015 har vzeret dkk 0.

Arsrapporten er bortset fra ovennaevnte aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar, og er i hovedtreek som
folger:

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopga@relsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige pkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens vardi kan méales palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden &rsrapporten aflaegges,
og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Transaktioner i fremmed valuta

Tilgodehavender og galdsforpligtelser i fremmed valuta males til statusdagens kurs pa EUR 743,44 (746,25 pr.
31/12 2015).

Savel realiserede som urealiserede kursgevinster/-tab fgres i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

RESULTATOPG@RELSEN

Resultatopggrelsen er opstillet artopdelt med de tilpasninger som fglger af selskabets aktivitet og juridiske form.

Lejeindtagter
Lejeindtaegter er indregnet som periodiseret leje.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter alle omkostninger vedrgrende drift af ejendommen, herunder skatter og afgifter,
forsikring og vedligeholdelse, i det omfang disse omkastninger ikke dakkes af lejer.

Der er foretaget fuld periodisering af alle vasentlige udgiftsposter.

Finansiering

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle indtagter omfatter renteindtzgter samt kursgevinster.
Finansielle omkostninger omfatter renteomkostninger samt kurstab.

Skat

Skat af selskabets resultat samt udskudt skat medtages ikke i kommanditselskabets drsrapport, da disse pahviler
den enkelte kommanditist personligt.

BALANCEN

Anlxzgsaktiver

Investeringsejendomme madles til dagsvardi.

Ejendommens dagsvaerdi eri 2016 fastsat pa grundlag af den forventede salgspris, der er baseret pa igangveerende
forhandlinger med keber.

Vardireguleringer foretages over resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

Der foretages individuel vurdering af debitorerne og nedskrivninger finder sted, hvor det vurderes at vaere
pakrazvet.

Galdsforpligtelser
Galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris.
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RESULTATOPG@RELSE for perioden 1. januar 2016 - 31. december 2016

2016 2015
Note dkk dkk
Lejeindtaegter 2 3.068.956 5.324.673
Driftsomkostninger 3 -569.885 -2.729.779
Nettoleje 2.4599.071 2.594.894
Administrationsomkostninger 4 -640.823 -333.277
Resultat far finansielle poster 1.858.248 2.261.617
Finansielle indt=gter 5 2.769 41,982
Finansielle omkostninger 6 -2.865.107 -2.750.090
Resultat fgr vardiregulering -1.004.090 -446.491
Veardireguleringer 7 -325.099 42.397
ARETS RESULTAT -1.329.189 -404.094
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -1.329.189 -404.094

-1.329.189 -404.094




Anlzgsaktiver

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendom

Materielle anlagsaktiver i alt

ANLEGSAKTIVER | ALT

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

OMS/ETNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER | ALT
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BALANCE PR. 31. december 2016
AKTIVER

Note

31.12.2016 31.12.2015
dkk dkk
77.746.829 69.177.375
77.746.829 69.177.375
72.746.829 69.177.375
894.712 500.186
894.712 500.186
1.332.614 2.948.284
2.227.326 3.448.470
79.974.155 72.625.845




BALANCE PR. 31. december 2016

Egenkapital
Stamkapitalen udgpr kr. 12.500.000.

Kontant andel af stamkapital
Overfort resultat

EGENKAPITAL | ALT

Galdsforpligtelser

Langfristede gzldsforpligtelser
Prioritetsgeld, Deutsche Pfandbriefbank
Prioritetsgeeld, SparNord

Langfristede g=ldsforpligtelser i alt

Kortfristede galdsforpligtelser
Priaritetsg=ld, Deutsche Pfandbriefbank
Prioritetsgzld, SparNord

Bankg=ld, SparNord

Anden geld
Periodeafgransningsposter

Kortfristede galdsforpligtelser i alt

GALDSFORPLIGTELSER | ALT

PASSIVER | ALT

Finansieringsforhold
Personaleforhold
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PASSIVER
31.12.2016 31.12.2015
Note dkk dkk
10 12.500.000 10.000.000
10 7.250.732 8.779.797
19.750.732 18.779.797
11 0 0
12 10.426.498 11.815.719
10.426.498 11.815.719
11 36.746.752 36.885.645
12 2.731.809 1.278.035
5.332.545 435.358
13 4.985.819 3.274.278
0 157.013
49,796.925 42,030.329
60.223.423 53.846.048
79.974.155 72.625.845
1
14
15

Pantsatninger, sikkerheder og eventualforpligtelser
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NOTER

Finansieringsforhold

Tilsagnsperioden pa selskabets 1. prioritetslan udlgb ultimo 2016. Endvidere foretager 1.
prioritetslangiver p.t. cash-sweep. Dette betyder, at 1. prioritetslangiver skal godkende betalinger fra
den bankkonto, hvor selskabets lejeindtagt indgér. Der er herunder indgaet aftale med 1.
prioritetslangiver om lgbende frigivelse fra kontoen til dekning af driftsomkostninger i Finland og
Danmark.

Selskabets ledelse forventer at et salg af ejendommen vil falde pa plads ultimo maj 2017 til en
salgspris, der vil give fuld daekning til bade 1. og 2. prioritetslangiver. Finansieringen forventes
opretholdt ligesom at selskabet har modtaget tilkendegivelse om at 3 tilfert den npdvendige
likviditet til at sikre driften frem til afstaelsen af ejendommen. Ledelsen afl=gger som folge heraf
arsregnskabet som going concern.

2016 2015
dkk dkk

Lejeindtegter
Lejeindtzgter 3.062.003 5.324.673
Andre indtaegter 6.953 o
Lejeindtzegter i alt 3.068.956 5.324.673
Driftsomkostninger
Ejendomsudviklingsaomkostninger 153.223 891.352
Udlejningsomkostninger 0 1.571.422
Selskabets andel af fzllesomkostninger 416.662 267.005
Driftsomkostninger i alt 569.885 2.729.779
Administrationsomkostninger
Selskabsadministration 232.650 207.422
Vurderingshonorar 16.594 46.268
Advokathonorar 221.091 0
Revisor, Danmark 19.000 19.000
Bestyrelsesansvarsforsikring 3.219 3.239
Bestyrelseshonorar 100.000 0
Konsultentassistance 2.500 2.500
Skatteassistance, Finland 17.843 26.119
Diverse omkostninger 27.926 28.729
Administrationsomkostninger i alt 640.823 333.277
Finansielle indtzegter
Renter, bank 2.769 1.345
Renter, investorer 0 12.247
Renter, vedr. tilbagebetalt finsk skat 0 28.386

Finansielle indt=gter i alt 2.769 41,982
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NOTER

Finansielle omkostninger

Renter, prioritetsgld, Deutsche Pfandbriefbank
Renter, prioritetsgald, SparMord

Renter, bankgzeld, SparNord

Renter, komplementarselskab

Renter, gvrige

Kurstab, valuta

Finansielle omkostninger i alt

Vardireguleringer

Regulering ejendom, afkastrelateret, jf. note 8
Regulering ejendom, kursrelateret, jf. note 8
Regulering prioritetsgald, kursrelateret, jf. note 11-12

Repulering til dagsvazrdier i alt

Investeringsejendom

Anskaffelsessum, primo
Arets til- / afgang

Anskaffelsessum, ultimo
Anskaffelsessum, ultimo, EUR
Regulering til dagsvaerdi, primo
Arets regulering, afkastrelateret
Arets regulering, kursrelateret
Regulering til dagsveerdi, ultimo

Dagsvaerdi, ultimo

Dagsvardi, ultimo, EUR

2016 2015

dkk dkk
1.344.425 1.822.768
1.302.643 851.082
183.961 57.630
11.108 10.512
14,539 4.829
8.431 3.269
2.865.107 2.750.090
-254.166 o
-259.530 175.203
188.597 -132.806
-325.099 42,397
75.804.768 75.804.768
9.083.150 0
84.887.918 75.804.768
10.165.986 10.165.986
-6.627.393 -6.802.596
-254.166 0
-259.530 175,203
-7.141.089 -6.627.393
77.746.829 69.177.375
10.457.714 9.270.000

Ejendommens dagsvaerdi eri 2016 fastsat p3 grundlag af den forventede salgspris, der er baseret pa

igangvarende forhandlinger med keber.
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NOTER
2016 2015
dkk dkk

Tilgodehavender
Tilgodehavende, investorer 0 461.584
Tilgodehavende moms, Finland 868.456 0
Tilgodehavende moms, Danmark 26.256 38.602
Tilgodehavender i alt 894.712 500.186
Egenkapital
Stamkapital udger:
100 kommanditanparter a kr. 100.000, primo 10.000.000 10.000.000
Zndring i dret 2.500.000 0
200 kommanditanparter a kr. 62.500, ultimo 12.500.000 10.000.000
Kontant indbetalt andel af stamkapital udger:
100 kommanditanparter 3 kr. 100.000, primo 10.000.000 6.540.250
Andring i aret 2.500.000 3.459.750
200 kommanditanparter & kr. 62.500, ultimo 12.500.000 10.000.000
Resthaeftelse i alt 0 0
Pr. anpart 0 0
Overfgrt resultat
Overfert resultat, primo B.779.797 8.788.793
Hensat til tab pa tilgodehavende, investorer -199.876 o
Zndring af regnskabspraksis 0 395.098
Overfart af arets resultat -1.329.189 -404.094
Overfart resultat, ultimo 7.250.732 8.779.797

Egenkapital i alt 19.750.732

18.779.797
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NOTER

Prioritetsgaeld, Deutsche Pfandbriefbank
Prioritetsg=ld, til optagelseskurs

Prioritetsgld, nominelt EUR

Kursregulering, primo
Arets kursregulering

Kursregulering, ultimo
Kursvaerdi, ultimo

Langfristet del:
Forfalder mere end 5 ar efter statusdagen
Forfalder mellem 1 og 5 &r efter statusdagen

Langfristet del, i alt

Kortfristet del:
Forfalder inden 1 &r efter statusdagen

Prioritetsgzeld, SparNord

Prioritetsgzeld, til optagelseskurs

Prioritetsgeeld, nominelt EUR

Kursregulering, primo
Arets kursregulering

Kursregulering, ultimo
Kursvaerdi, ultimo

Langfristet del:
Forfalder mere end 5 ar efter statusdagen
Forfalder mellern 1 og S ar efter statusdagen

Langfristet del, i alt

Kortfristet del:
Forfalder inden 1 ar efter statusdagen

2016 2015

dkk dkk
36.875.759 36.875.759
4.942.800 4.942.800
9.886 -89.752
-138.893 99.638
-129.007 9.886
36.746.752 36.885.645
0 0

0 0

o 0
36.746.752 36.885.645
13.204.501 13.090.244
1.769.922 1.754.607
3.510 -29.658
-49.704 33.168
-46.194 3.510
13.158.307 13.093.754
4,217.802 5.739.968
6.208.696 6.075.751
10.426.498 11.815.719
2.731.809 1.278.03%
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NOTER

Anden g=id

Mellemregning med Lahti, Finland, 2003 ApS
Gzld til investorer

Skyldige renter

Skyldig moms, Finland

Skyldigt fellesregnskab

Skyldige omkostninger

Anden gald i alt

Personaleforhold

Der har ikke varet ansatte i arets lgb.

Pantsatninger, sikkerheder og eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser

2016
dkk

159.225
50.000
0

0
283.180

4.493.414

4.985.819

2015
dkk

150.672

0
383.775

146.012
157.305

2.436.514

3.274.278

Aktiver til en bogfart vaerdi pa t.dkk 77.747 er stillet til sikkerhed for selskabets finansieringskilder.

Likvid beholdning pa t.dkk 1.328 er stillet til sikkerhed for 1. prioritetsbanken.

Likvid beholdning pa t.dkk 2 er stillet til sikkerhed for 2. prioritetsbanken.

Andre forpligtelser

Kommanditselskabet har ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser, udover

hvad der er sadvanligt for et ejendomsselskab og i pvrigt fremgér af drsrapport og noter.



