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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2015 for
K/S Vixjoé Butikspark II, Sverige.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, 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.

Kegbenhavn, den 27. maj 2016.

Bestyrelse

Mads Aarup Ole Kronholm Peter Arbs

Ulrik Jorring

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLZERINGER

Til kommanditisterne i K/S Vixjo Butikspark II, Sverige.

Pategning pa drsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Vixjo Butikspark II, Sverige for regnskabséret 1. januar -
31. december 2015, 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 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 arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfert revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere
krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlzgger
og udforer revisionen for at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og
oplysninger i Arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhznger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, vanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er
relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formilet
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
regnskabsmazssige sken er rimelige samt den samlede presentation af érsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Konklusion

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

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

Kebenhavn, den 27. maj 2016.

Claus Carlsen Steen K. Bage

statsautoriscret revisor statsautoriseret revisor
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet K/S Vixjo Butikspark II, Sverige
c/o Kristensen Properties A/S, Regnbuepladsen 5, 4.
1550 Kebenhavn V.

CVR-nr.: 25282019
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Komplementar ApS Komplementarselskabet Vaxjé Butikspark II, Sverige

Bestyrelse Mads Aarup
Ole Kronholm
Peter Arbs
Ulrik Jorring

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

LEDELSESBERETNING

Selskabets hovedaktivitet
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestdet af investering i og udlejning af fast

ejendom.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets driftsresultat for 2015, et underskud pa kr. -5.974.940, anses for utilfredsstillende.
Arets resultat udviser et underskud pd kr. -27.890.615, hvilket anses for utilfredstillende.
Resultatet er péavirket af verdireguleringer pa sdvel ejendommen som pd galden, samt
urealiserede og realiserede kursreguleringer pa valutaswapkontrakt.

Selskabets egenkapital udger herefter kr. 839.026.

Der vil, som foelge af @ndringer i lejeforholdene, veere tomgang i perioder af 2016. Der er indgaet
ny lejeaftale som medferer at tomgangsperioden kun vil vaere midlertidig. Det er som falge heraf
en forudsetning, at investorerne i 2016 indbetaler investorindskud til selskabet.

Usikkerhed ved indregning og miling

Investeringsejendommen méles i &rsrapporten til dagsvardi baseret pid en afkastmodel. Som
grundlag for opgerelsen har ledelsen indhentet indikationer af markedsmassige afkast af
tilsvarende ejendomme. Ud fra et markedsbaseret afkastkrav pa 6,75% er dagsvardien for
ejendommen 45,5 mio. kr. Endring i afkastkravet i opad- eller nedadgéende retning med 0,25%
vil pavirke ejendommen med henholdsvis ca. -1,6 mio. kr. og ca. 1,7 mio. kr.

Begivenheder efter regnskabsirets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for
arsregnskabet for 2015.

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt

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

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér 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 verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Miling 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 aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indtzgter i takt med, at de indtjenes, men omkostninger indregnes
med de belob, der vedrorer regnskabséret. Verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser
indregnes i resultatopgerelsen som finansielle indtagter eller finansielle omkostninger.

Omregning til fremmed valuta

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

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males
efterfelgende til dagsvardi. Positive og negative dagsverdier af afledte finansielle instrumenter
indgar i andre tilgodehavender henholdsvis geld.

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

Medlem af Grant Thornton International Ltd
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Resultatopgorelsen
Lejeindtaegter
Lejeindteegter ekskl. moms indregnes i resultatopgerelsen for den periode, indtegten vedrerer.

Driftsomkostninger

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

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

Finansielle poster

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belegb, der vedrerer
regnskabsperioden. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger vedrerende
realkredit- og pengeinstitutter, samt realiserede og urealiserede kursgevinster og tab vedrerende
galdsforpligtelser 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 skattemessige afskrivninger pd
ejendommen i kommanditisternes egne selvangivelser.

Balancen

Investeringsejendommen

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

Udgifter, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillaegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke
tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsfores i resultatopgerelsen
under driftsomkostninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendommen males ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
anskaffelsessum  og  direkte  tilknyttede  omkostninger.  Veardireguleringer  inkl.
valutakursendringer indregnes 1 resultatopgerelsen i posten "verdireguleringer”. Dagsveerdien
males 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 sazdvanligvis svarer til nominel vardi med
fradrag for nedskrivninger til imedegéelse af forventede tab.

Medlem af Grant Thornton International Ltd
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Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, der kan henferes til investeringsejendommen, males til dagsverdi.
Reguleringer af finansielle forpligtelser, der kan henfores til investeringsejendommen, indregnes i
resultatopgerelsen i posten "vaerdireguleringer”. Andre geldsforpligtelser indregnes til amortiseret
kostpris, der sdvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgrznsnings poster
Under periodeafgrznsningsposter indregnes modtagne betalinger vedr. leje i1 efterfolgende

regnskabsar.

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2015

(BT LTe L R S O

DiiftsombostniNger:. ..o ssnssstonrmsirmmretsn

BRUTTORESULTAT ....ccoottnrnnranrennseseesenssesasassescasassensassons
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2014
i tkr.

5.316.382 5.681
1.487.968 849
3.828.414 4.832
603.990 429
3.224.424 4TO3
9.199.364 2.017
-5.974.940 ;5;
=21.915.675 -2.512
-27.890.615 _ﬁ
-27.890.615 -126
-27.890.615 -126
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Noter

(©6)

(12)

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2015

AKTIVER

ANLAGSAKTIVER
MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

Investeringsejendomme..........c.ovcueeeeecereeceeeeee oo ere e s enesenes

ANL/AEGSAKTIVER I ALT cccccisisminississsessasicssinnsasnsasssnsions

OMSATNINGSAKTIVER

Tilgodehavende leje MV. .......ccoouuecececcueeeeee s,
DRAEIONI ottt s s iesst armsonstrsslesesss

Likvide beholdninger ..o ivssiuminsisuissnimmamen

OMBSAETNINGSAKTIVER I ALT cisuisscsominisssesssrscocssvisins

AKTIVER Y ALT. oot s s
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45.483.200 70.861
45.483.200 70.861
27.653 313
605.194 585
118.161 28
751.008 926
539,962 1.673
1.290.970 2.599
46.774.170 73.460
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LANGFRISTEDE G/ALDSFORPLIGTELSER I ALT...

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

Kortfristet del af langfristede gzldsforpligtelser....................
K ansekiet il i smsmintimiihaiim s st it i it
Leveraneorpmld. i i mmmniommisssiamisios st
a2 1 o Lo 2l ol O DU SRR SN

R it ok bl i e rsinBieiorsnanesigomionds
Periodeafgransningsposter.......ovureieveeerceeeiereeeeec s

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT...

GAELDSFORPLIGTELSER 1 ALT.cucuisesinsasissssessirons

PASSIVER E AL Tousoussissssseripssissrssmsemissibsima s

Vasentlige usikkerheder vedrorende fortsat drift
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Eventualforpligtelser
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i tkr.

10.685.000 10.685
-9.845.974 18.045
839.026 28.730
24.416.763 26.170
89.899 110
24.506.662 26.280
2.639.650 2,553
15.041.054 7.603
366.299 189
2.341.450 6.490
623.370 731
416.659 884
21.428.482 18.450
45.935.144 44.730
46.774.170 73.460




@v GrantThornton

1

NOTER

LIKVIDITET

I1.

Der vil, som felge af @ndringer i lejeforholdene, veere tomgang i perioder af 2016. Der er
indgéet ny lejeaftale som medferer at tomgangsperioden kun vil veere midlertidig. Det er
som folge heraf en forudsetning, at investorerne i 2016 indbetaler investorindskud til

selskabet.

DRIFTSOMKOSTNINGER

o591 ) 1 e ST L SRR SR
Ejendommens andel af feellesomk. og vedligeholdelse....
BRI st el etbncstaseras sprsneblmsrsmanerisinss
Projektudviklingsomkostninger............cccccoeceevreernnnnnnnn.
Tab pa tilgodehavende leje, netto ........cccouvvverevererennnnnn,

ADMINISTRATIONSOMKOSTNINGER

Ejendoms- og selskabsadministration...............cc.occouenv....
Bestyrelseshonorar..........o.oocoiieiieeiccieeeeeeeeeeeeeeeeaen,
Revision og regnskabsmassig assistance..........................
Skatte- og regnskabsmassig assistance, Sverige...............
BEVBREL. . c..iimiponsiesmisimbirtomnd o

RejseomKkoStninger.......ccocoveviiiiiiiicice e
Bestyrelsesansvarsforsikring..........cocoocoveviiieeivccveeeseeennn,
Inkassoomkastningen, cimmnasmimssimianudnns
YVurderingshonerar ownsssmmmainanis it
Moo ds BotiNg ot it i
@vrige administrationsomkostninger..............ccccovvveurenn..
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33.015
115.652
122.399
707.061
509.841

1.487.968

197.707
25.000
37.500
22:.335
80.258

126.162

6.265
4.267
5.033
22.742
25.178
51.543

603.990

2014
i tkr.,

276
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2014
i tkr.
4 FINANSIERINGSUDGIFTER, NETTO
Finansieringsudgifter:

Pengeinstitutter........cccoouremrmeirieiccee et 1.594.975 1.884
15531 TR S NP R TN EPE S S - SO 8 0 354.215 254
ApS Komplementarselsk. Viixjo Butikspark II, Sverige... 6.164 14
Clicnilipe sndighedinuitsmamuiuminat o urne 8 0
Bankgebyror My sinmaummsmimas s s 4.640 7
Kursrepleringer valults . oumiaasn s 68.189 0
Tab ved indfrielse af valutaswap..........c.corurisvensesnernsressenes 7.238.755 0
9.266.946 2.159

Finansieringsindtagter:
Offentlige myndigheder.........c.occceiviiiiieeecciceecveeee e 1.201 2
Rémtetndtoert, lejer . cumwmmmmniismpmirmmmm s i 66.381 0
KEuysizenlerinper; alNIa, cummtimetiveiamtame b 0 140
67.582 142
FINANSIERINGSUDGIFTER, NETTO......coccusssemsussss 9.199.364 2.017

5 VARDIREGULERING, NETTO

Ejendomme; tab pa salgaf grunde....coumiisismmmmions -349.317 0
Ejendomme, vaerdiregulering i dret...........ccoceevecvvnerrnnenn. -24.828.861 -1.000
Rente- og valutaswap, vardiregulering i dret.................... 4.148.616 -3.340
Finansiering, verdiregulering i aret............ocovevvveeeennee, -886.113 1.828
-21.915.675 -2.512

Medlem af Grant Thornton International Ltd
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INVESTERINGSEJENDOMME

Kostpnis 1. Jatiar 20015.....cumwimmasssssspsmsisissais
ATets HIZANE .....ovveeeeecee s ea s essssnasssessnans

Arets afgang ..........c.oooveeeeveeeeennn.

Kostptis 31. deceMBEr 201 5. ..o wrevvsiserommansissmonssierssssors

Verdiregulering 1. januar 2015.......ccccooveeeieecceecicrnn
Veerdireguleringer i 8ret ...

Verdiregulering 31. december 2015........ccoevevvvevvnenne..

Regnskabsmassig vaerdi 31. december 2015...................

Valutakurs, SIAMISHAR 1o imiiissmisiommviimmm soisbrmasssbars bosss

Afkastkrav til ejendomme ..........ccoeeeeeiieceecce

KONTANT ANDEL AF STAMKAPITAL

100 kommanditanparter & kr. 106.850.........c..ovvvevvevennnn,
THASKIE 1 BEBL.. ... e e snsossmmssiusnsiosbinsonesiomsssaimsvesksris dosvvsisoss

Den hertil svarende stamkapital udgor:

100 kommanditanparter & kr. 250.000..............coceveveenen.

Den regnskabsmassige egenkapital pr. anpart udger........

Egne anparter, 10 stk.

OVERFURT RESULTAT

salde L. januar 2018 i ittt
Arels OVETTBISE s ininim msssssimnmmee b st

Medlem af Grant Thornton International Ltd
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SEK

84.633.602
0
-676.015

DKK

71.512.375
0
-549.059

83.957.587

70.964.316

5.566.398
-33.523.985

-652.255
-24.828.861

-27.957.587

-25.481.116

56.000.000

45.483.200

81,22

6,75%

10.685.000
0

10.685.000

25.000.000

8.390

18.044.641
-27.890.615

-9.845.974
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12

13

PENGEINSTITUT

Restgzld  Valutakurs Kursvaerdi

Pengeinstitut 1 SEK........cccoovvvivvirrrnnnnne 33.312.500 81,22 27.056.413
(afdrag i dret SEK 3.250.000)

LANGFRISTEDE GZALDSFORPLIGTELSER

Af den langfristede gald forfalder kr. 2,6 mio. indenfor 1 &r og kr. 13,9 mio. efter 5 4r.

2015
i tkr.

ANDEN GALD
LT RIS S ST SR RT SRR Y 37.500
Vel otk TR INOTE i it i hiss bk smemssimsbasbivbs 22,335
S5 U Tl T L S 130.511
Skyldig ejendomsskat..........ccooreurreieriiirecrieieecireeseee, 351.674
7 A SR R S SN R 34.557
Fellesomkostningsregnskab 2015.............cocovevivivvcceenennnn 46.793
623.370

PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER

Ejendomme er pantsat til fordel for langiverne.
Likvide beholdninger er pantsat til fordel for langivere

EVENTUALFORPLIGTELSER

Kommanditselskabet har indgaet en selskabsadministrationsaftale der tidligst kan ophere
pr. 30. juni 2016.

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark



