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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 for
K/S Lules, Sverige.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

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 vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold,
som beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 16. marts 2016.

Bestyrelse

A7 T

Michael Vendrup Niels Stub Mfa grgensen




DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARINGER

Til kommanditisterne i K/S Lulea, Sverige.

Pitegning pa drsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for K/S Luled, Sverige for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et Arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et A&rsregnskab 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
udfort 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 opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vesentlig
fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opnd revisionsbevis for beleb og
oplysninger i &rsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhenger af revisors vurdering,
herunder vurdering af risici for vasentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset 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. 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
regnskabsmaessige sken er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

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

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.



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.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til &rsregnskabsloven gennemlest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget
yderligere handlinger i tilleeg til den udforte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund
vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rsregnska-
bet.

Kgbenhavn, den 16. marts 2016.

Grant Thornton

Statsautorisetet Revisionspppmersclskob

Steen K. Ba

statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor



SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet K/S Luled, Sverige
c/o Advokatfirmaet Gangsted-Rasmussen
Gammeltorv 6
1457 Kebenhavn K

CVR-nr.: 26 41 0029
Regnskabsdr: 1. januar - 31. december

Komplementar ApS komplementarselskabet Lulea, Sverige

Bestyrelse Michael Vendrup
Niels Stub
Michael Jorgensen

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

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

Udyvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets driftsresultat for 2015, et overskud pa kr. 3.579.873, anses for tilfredsstillende. Arets
resultat udviser et overskud pa kr. 17.043.348, hvilket ogsd anses for tilfredsstillende. Resultatet
er positivt pavirket af verdireguleringer pa ejendommen.

Selskabets egenkapital udger herefter kr. 61.240.119,

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme males i arsrapporten til dagsverdi baseret pa en afkastmodel. Som
grundlag for opgerelsen har ledelsen faet foretaget en vurdering af selskabets ejendom. Vardien
er i vurderingsrapporten fastsat til SEK 167 mio, svarende til DKK 1356 mio.
Vurderingsrapporten fastsetter i veerdiopgerelsen afkastkravet til 6,50%. £ndring i afkastkravet 1
opad- eller nedadgaende retning med 0,25% vil pavirke ejendommne med henholdsvis ca. 5,0
mio. kr. og ca. 5,4 mio. kr.

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



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Den anvendte regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere ar.

Generelt om indregning og miling
Aktiver indregnes i balancen, nir det som felge af en tidligere begivenhed er sandsnyligt, at
fremtidige pkonomiske fordele vil tilfalde selskabet, og at aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en retlig
eller faktisk forpligtelse og det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Méling efter ferste 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 afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

I resultatopgerelsen indregnes indtagter 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 indtaegter eller finansielle omkostninger.

Omregning til fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs.
Tilgodehavender, geldsforpligtelser og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er
afregnet pa balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der
opstir 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 maéles
efterfolgende til dagsverdi. Positive og negative dagsvardier af afledte finansielle instrumenter
indgér i andre tilgodhavender henholdvis gald.

AEndring i dagsverdien af afledte finansielle instrumenter, til sikring af rente- og
betalingsstremme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden geld og i resultatopgerelsen.
Sikring af fremtidige betalingsstromme i henhold til en indgaet aftale, behandles som sikring af
dagsveerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse.



Resultatopgerelsen
Lejeindtagter
Lejeindtagter ekskl. moms indregnes i resultatopgerelsen for den periode, indteegten vedrorer.

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 regnskabspetioden,
herunder advokat og revision.

Finansielle poster

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

Balancen

Investeringsejendommen

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

Udgifter, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke
tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsferes i resultatopgerelsen
under driftsomkostninger pé investeringsejendomme.

Investeringsejendommen méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
anskaffelsessum  og  direkte  tilknyttede = omkostninger.  Veardireguleringer  inkl.
valutakursendringer indregnes i resultatopgerelsen i posten "vardireguleringer”. Dagsvardien
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 males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi med
fradrag for nedskrivninger til imodegéelse af forventede tab.



Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, der kan henferes til investeringsejendommen, méles til dagsveardi.
Reguleringer af finansielle forpligtelser, der kan henfores til investeringsejendommen, indregnes i
resultatopgerelsen i posten "vardireguleringer". Andre gzldsforpligtelser indregnes til amortiseret
kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel vardi.

Periodeafgraensnings poster
Under periodeafgreensningsposter indregnes modtagne betalinger vedr. leje i efterfelgende
regnskabsar.



Noter
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RESULTATOPGOYRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2015

Lejeindtaegter.......ccooiieemeiismiismisisisiiississssisstinasisiisivisinmiios

DriftSOmMKOStNINGET....c.cccvreeerrrrearensereseriesseeressessenessemmessessasseses

BRUTTORESULTAT

AdministrationsomkostnINZer . ....cociviiviiiriimecinenreiisrnesanses

RESULTAT FOR FINANSIERING

Finansieringsudgifter, netto.........cocvvevnticienneiiiicrcsnsnrancesicnnes
DRIFTSRESULTAT.... s
VErdiregulering............ccovevvveenieirermriesesiresseressierssssesisesassassens

ARETS RESULTAT....

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort til overfort resultat.......ccccovvvevmreereiieiiiiinies e

2014

i tkr.

7.439.990 7.909
1.516.133 7.083
5.923.857 826
450.728 611
5.473.129 215
1.893.256 2.182
3.579.873 -1.967
13.463.475 -15.023
17.043.348 -16.990
17.043.348 -16.990
17.043.348 _-1_6;)




Noter

)

(12)

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2015

AKTIVER

ANLAGSAKTIVER
MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

Investeringsejendomme.........ccouveissnsansassasraninens

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

ANLAGSAKTIVERI ALT

OMSATNINGSAKTIVER

Tilgodehavende leje og fellesomkostninger mv

Mellemvazrende selskabs- og ejendomsskat, Sverige.............
Andre tilgodehavender.........cviviimnicnniiiniiiirinseen

PeriodeafgrensningSposter ........cccvuveererarsesenes

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

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger ............cccococeiicimiiieiiimreeiceinsiecssiaasns

OMSATNINGSAKTIVERI ALT.

AKTIVER I ALT...cuvnivenrivinirsnisanissaniassssasasasasaes

2014

i tkr.

135.637.400 122.554
135.637.400 122.554
343.384 583

0 431

12.238 345
13.824 78
369.446 1.437
1.065.764 1.323
1.435.210 2.760
137.072.610 125.314




Noter

(6)
(7

(8)
©)

(10)

(10)

(11

(12)

(13)

PASSIVER

EGENKAPITAL

Kontant andel af stamkapital...........ccccovinininiiinniniinaininin.
Overfart resultat...............o.o.. rusansiissssspidis s

EGENKAPITAL I ALT

..........

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

ODbligationNSIAN. .......evveeiiierirerieeerentrr ettt
Erhvervslan........ccooviviiinionieeeeere e
ApS Komplementarselskabet Luled, Sverige........c.ccceeviennene
DEPOSItA ...ccveevreeerneneossmmmmmpsnmssrrmsmaisyrasesmra s rS ps R4

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT....

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser.....................
Kassekredit (maks. DKK 1.000.000)......c..cccocemrierniinicnerinnnns
Leverand@rgaeld..........ccoccovviiieiieieniiricciecre s
Skyldig selskabs- og ejendomsskat, Sverige.........c..cccveeuernnne
Hensettelse renteswapforpligtelse........ccccoverieivinnenireecenenn.
Anden gald.......c.ooeiiiiii e
PeriodeafgraensningsSposter.......oveevuvereererirereirenicrieeiesns s

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT...

GALDSFORPLIGTELSER I ALT.....ccoccviemiemunsnmsansisnses

PASSIVER 1 ALT siascssisusssssosiasssssssionsivisseoonsicusisossssisssasbors

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Eventualforpligtelser

10.

2014

i tkr.

5.415.000 5.415
55.825.119 43.732
61.240.119 49.147
60.440.335 66.028
2.951.500 0
129.266 125
324.880 314
63.845.981 66.467
6.830.447 4.005
1.018.076 528
651.098 2.071
40.049 0
1.062.096 1.441
779.076 335
1.605.668 1.320
11.986.510 9.700
75.832.491 76.167
137.072.610 125.314




11.

NOTER
2014
1 DRIFTSOMKOSTNINGER i tkr.
EorsilciinGies, 5. . . 5. . 578 2% SRR SRR R R AR S5 SRS SN 63.005 59
Ejendommens andel af feellesomk. og vedligeholdelse........... 91.578 511
Markedsforingsbidrag.........c..covviinniiciiininnirsceninssaense e 0 217
Konsulenthonorarer teknik og byggeri.......c.ceovienirveriicuenns 463.980 1.137
Arkitekt. ... com o miih i i 17.694 186
Tilpasning af lejemal .usssiisissssisisssisnsaasassisosissisioisiovsasvaisass 550.046 4.333
ProjektudviklingsomkoStninger.......coviivivrirnimnnneniiiininens 8.991 523
VurderingShOnOTar...........voiivimsessnimiisiiemisessssssssassees 9.746 15
UdlejningsomkOStNINgET .....c.ccvvrmesmeessimsmesemnsssssmssenisssenssssanes 229.778 47
Tilsynsafgift ...........ccoceamimismmmimmmsmbp oRER S TSRSl 3.104 28
Smaanskaffelser cuiqisimmmitiiiursiiosissviimiasssussisieesia 78.211 28
1.516.133 7.084
2  ADMINISTRATIONSOMKOSTNINGER
Selskabs- og ejendomsadministration............euvvivicresesrnsessenns 239.439 256
REVISION ......pprpemrssisnsbssssdvissiisiassimsasisisnisnsisiosoiossssiapinionsanianss 37.500 37
Regnskabsmaessig assiStance........ccvieviineiiiniiniinniiinninins 26.500 9
Udenlandsk revViSOT: umsissssaamsisianssssesesuosniismsisisaaismssasmensiuis 20.711 18
AVOKAEL.....ociivieicrimins i eeissssnessnesssissrs s rebaeessas s ssssassss s ssnsssess 15.380 19
Udenlandsk advOKat..........ccevvrveiverrnirreniniisies s snessnessasanans 0 38
Bestyrelseshonorar........ocveiiiimeenereoneieriiiiiiecin e einnisniens 100.000 201
Besigtigelses rejSe......eeriirieniririnininin et sasins 11.198 24
Diverse omMKOStIINGET. q uuuaxiissssissanssisassssinsssssasssasnsssasvsseassiarss 0 9
450.728 611
3 FINANSIERINGSUDGIFTER, NETTO
Finansieringsudgifter:
ObligationSIAN. ...c..viveueivavreiieirieiie e rsransesmsssss s ensessserens 1.531.563 1.518
BANK..0i1eireivsenisresnesssneeiesaesneaneseesesesasssssssnessnesssssssenssasansnensans 24.744 6
Erhvervslan.........cocooovoviiiieiiieicciececaae e s sneraeae s nnee s sansn e eens 48.333 0
Byggekredit ........ccconvennnonerene iouibisiiimasinsvsiissipiiiisinraiss 221,671 172
Ikke fradradsberettigede renter...........ooovieviieirieininiicsinniniean 17 6
ApS Komplementarselskabet Luled, Sverige......o.ocociicninin 17.108 16
@vrige renteomKOSININGET ... .vevevererirreintvceiisissnamieessienrsenes 0 7
StIftelSESOMKOSIINZET . ....civeiirericeraeesiiie s en e enee e renaas 25.000 0
Bankgebyrer mv......... qsuaidoiissssoiviraginisikiisivisdisemiin 9.382 119
Kurstab, valuta............cuassississsnivisism e mivsssssinsasserisessssssisi 16.980 337

1.894.798 2.181



Finansieringsindtagter:

Ikke skattepligtige TeMLEr.......c..ivuererverrnrereerssinessenrsssansaasessns

FINANSIERINGSUDGIFTER, NETTO.......cocccocooniiiiniinninan

VARDIREGULERING, NETTO

Ejendomme, vaerdiregulering i ret......ccceceererveernriviciiineninenens
Renteswap, vaerdiregulering i aret........ccc.eeverevreeverveniriecienrenrens
Finansiering, veerdiregulering i aret...........cccoveovereeiricinnnnnnns

INVESTERINGSEJENDOMME

Kostpris 1. januar 2015.......cccovvvermnniincmnineriencsnnnennnsenenns

Kostpris 31. december 2015 ,.iiaiimsaississsssinsaataaossisssviss

Verdiregulering 1. januar 2015..........
Veardireguleringer i aret s casasusnnamunssanmsisisssss

Verdiregulering 31. december 2015..........ovcvvvivcveeiveeicienne

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015..........................

Valutakurs, statUsAag e isssmssmins aasiimaaks sssadpiinsdis

Afkastkrav til ejendomme.................coiviiiiiiciiiiinniiiainns

12,

2014

i tkr.

1.542 0
1.542 0
1.893.256 2.181

13.083.800 -14.553
379.675 -472
0 2

13.463.475 -15.023

SEK DKK

115.364.442  92.319.991

115.364.442  92.319.991

40.635.558 30.233.609
11.000.000 13.083.800

51.635.558 43.317.409

167.000.000 135.637.400
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KONTANT ANDEL AF STAMKAPITAL
90 kommanditanparter 4 kr. 60.167......ccccevervrrricirieniiernninnsens

Den hertil svarende stamkapital udger:
90 kommanditanparter a4 kr. 233.333........cccvvveernrerrenrenrinnnns

Den regnskabsmessige egenkapital pr, anpart udger..............

Egne anparter, 10 stk

OVERFYRT RESULTAT

Saldo 1. jJanuar 2015.........cccconimemiimnirreererreesessrais e saseseanens
Arets beregnede svenske selskabssKat.........c....oceeereerrnnrnnnne.
Arets REBVIING.......covvrevirieiir e bons
ATets OVEITAISEL.....covvvveviririiesesirieisisissssarsiaraeresesesesssessassensassns

Saldo 31. december 2015........occevvvevvenrnne

OBLIGATIONSLAN

Restgaeld Kurs
Lan i DKK............. coinsausiusssisissis 49.010.485 99,68
Lan i DKK ..ccoviiiiciiiniiiiiiniinsiiasiinsiasinins 3.242.839 100,07
Byggekredit i DKK.............cccocovnimvieiriernen. 13.222.429 99,62

65.475.753
Banklin

Restgzeld Kurs
Erhvervslan i DKK. .. isummammsawaminse 4.951.500 100,00

4.951.500

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

13,

5.415.000

21.000.000

680.446

43.731.771

0
-4.950.000
17.043.348

55.825.119

Kursvaerdi

48.853.651
3.244.947
13.172.184

65.270.782

Kursvaerdi

4.951.500

4.951.500

Af den langfristede geld forfalder t.kr.6.830 indenfor 1 ar og t.kr. 41.519 efter 5 4r.



11

12

13

14.

ANDEN GZALD
REVISOT ueiiiieteeiieirerrreeeissessrenssesssbyesasssssrtesesarsnsnasssbsenesonsessrsane 37.500
Udenlandsk TEVISOT........cuveeeereiriiiieeriisisiseecisinneriesosarsssosessanne 20.305
FaellesomKOStNINEET........cooveriveiinenieninenrenssersnssnmnssessnenssesssnns 54.344
IMIOINIS......ovvrieeeeiercirrssvnnsrarrrensravennsessssserstsssssesasnnesasssnshsnanssontnsens 571.881
UdLRg,.. inummismimweaiinsismissimonsiissssiism sz 12.833
Andre skyldige OMKOStNINGET.......co.ccveererreiiiriierireisrsesssassesans 82.213
779.076

PANTSATNINGER OG SIKKERHEDSSTILLELSER

Der er som sikkerhed for obligationsldn samt bankgzld udstedt pant i ejendommen
pa DKK 69 mio. og SEK 7,2 mio., svarende til DKK 74,8 mio.

Likvide beholdninger er hindpantsat til fordel for langiverne.

EVENTUALFORPLIGTELSER

Kommanditselskabet har indgiet administrationsaftale med Pronordia AB. Aftalen kan

opsiges med et varsel pd 3 maneder.



